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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina:

- zemljiste zk.€.br. 5/97, zk.¢.br. 5/490 zk.C.br. 5/491 i zk.C.br.
5/492, svo k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir
- zemljiste zk.C.br. 211/44 k.o. Stenjevec upisano u zk.ul.br.
2052 k.o. Stenjevec

183/2021/RI

- zemljiste zk.€.br. 5/97, zk.¢.br. 5/490 zk.C.br. 5/491 i zk.C.br.
5/492 sva k.o. Jankomir upisane u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir
- zemljiste zk.C.br. 211/44 k.o. Stenjevec upisano u zk.ul.br.
2052 k.o. Stenjevec

ZE PREMIUM PROMET d.o.0. u stecaju, Pantovcak 45, Zagreb

758.734,74kn ZAOKRUZENO 759.000,00kn
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1 SAZETAK

Zahtjev:

Naruditelj:

Nekretnine:

Datum pregleda nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Ukupna procijenjena trziSna

vrijednost nekretnine:

Prema usmenom nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trZisne
vrijednosti nekretnina:

- zemljiste zk.¢.br. 5/97, zk.¢.br. 5/490 zk.C.br. 5/491 i zk.C.br. 5/492,
svo k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir

- zemljiste zk.C.br. 211/44 k.o. Stenjevec upisano u zk.ul.br. 2052 k.o.
Stenjevec

ZE PREMIUM PROMET d.o.0. u stecaju, Pantovcak 45, Zagreb

- zemljiste zk.€.br. 5/97, zk.¢.br. 5/490 zk.C.br. 5/491 i zk.€.br. 5/492,
svo k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir

- zemljiste zk.C.br. 211/44 k.o. Stenjevec upisano u zk.ul.br. 2052 k.o.
Stenjevec

18.03.2021.

18.03.2021.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

23.03.2021.

Ing ekspert d.o.o.,

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

758.734,74 kn ZAOKRUZENO: 759.000,00 kn

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekret-
nina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te osta-
lim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju Re-

publike Hrvatske.

U Zagrebu, 23. ozujka 2021. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 3/37
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2 PREDMET UTVRBIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINA

LOKACIA Zemljista kod kuce na adresi Posavje 21, i prometnica od kuéa na adresi Ulica
Dudovec 24 A i 26 do kuca na adresi Ulica Mladice 14 Ai 14
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-prikaz lokacije u odnosu na Grad Zagreb-
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Stenjevec

(K OIS TENJEVEG

— prikaz mikrolokacije k.¢.br. 2559/4, k.¢.br. 2559/5 i k.C.br. 2559/6 sve k.o. Stenjevec s
Geoportala Grada Zagreba -
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| F -
Satﬂbhgr‘sk‘a cests

—  prikaz mikrolokacije k.¢.br. 2551 k.o. Stenjevec s Geoportala Grada Zagreba -
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— prikaz mikrolokacije k.¢.br. 1681/5 k.o. Stenjevec s Geoportala Grada Zagreba -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

183/2021

2.1.1 ZEMUISNOKNJIZNO STANIJE

Zk.¢.br. 5/97 oranica povrsine 23 m?, zk.&.br. 5/490 oranica povrsine 118 m?, zk.¢.br. 5/491 pas$njak
povrsine 2 m? i zk.&.br. 5/492 put povrsine 96 m? su upisane u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir sveukupne

povrdine 239 m?. Zemlji$noknjiZni izvadak je prikazan u nastavku:

ofiite
S
"
B

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPDIA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLIISNOKNIIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 02.03.2021. 23:33

Katastarska op¢ina: 999901, JANKOMIR

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2101/2021
Aktivne plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE

Verfficirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 689

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista 0Oznaka zemljista j . Primjedba
(kat. Zestice) jutro chv m2
1. 5/97 ORANICA 23
2. 5/490 ORANICA 118
3. 5/491 PASNIAK 2
4. 5/492 PASNIAK 96
| UKUPNO: | | | 239
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
MEGAGRAD D.0.0., DUDOVEC BR. 40, ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiéne knjige na datum 02.03.2021.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

183/2021

Zk.€.br. 211/44 put povriine 610 m? je upisan u zk.ul.br. 2052 k.o. Stenjevec. Zemljisnoknjizni izvadak

je prikazan u nastavku:

ofite
e
e
B

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPDIA

Opéinskj gradan§ki sud u Zagrebu
ZEMLIISNOKNIIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 02.03.2021. 23:33

Katastarska opc€ina: 335592, STENJEVEC
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2101/2021

Aktivne plombe: Z-9492/2021 .
IZVADAK IZ ZEMLIISHE KNJIGE

Verificirani ZK ulofak

Broj ZK uloska: 2052

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista 0znaka zemljista j . Primjedba
(kat. Eestice) jutro chv m2
1. 211/44 PUT 610
| [ukupnio: | | | 610]
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr7aj upisa [Primjedba
27. Viasnicki dio: 1/1
MEGAGRAD D.0.0., DUDOVEC BR. 40, ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 02.03.2021.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

183/2021

2.1.2 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

K.&.br. 1681/5 put povrine 610 m? k.C.br. 2559/4 pasnjak povrdine 2 m?, k.E.br. 2559/5 oranica
povrsine 118 m? i k.¢.br. 2559/6 oranica povrsine 23 m? su upisane u posjedovni list broj 3951 k.o.
Stenjevec. Posjedovni list se nalazi u nastavku:

-

l.l | |
e
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE

POSLOVE

Stanje na dan: 02.03.2021. 23:33

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: STENJEVEC (Mbr. 335592)

Posjedowvni list: 3051

NESLUZBENA KOPDIA

udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno DIB
sjediSte upisane osobe
1/1 MEGAGRAD D.0.0., DUDOVEC 40, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 41036913197
Podaci o katastarskim Cesticama
. Adresa katastarske Cestice/Na€in i
7ar | bio kataﬂslgrske uporabe katastarske Cestice/Nacin PovrSina/ | Broj Pﬁt::' Primiedba
9 Zestice uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni  |[m2 D.L. [{rez"imi ]
broj zgrade

1681/5 |DUDOVEC 610| 11
PUT 610

2559/2 |POSAVIE 467| 15
STAM.ZGRADA BR.21, Zagreb, Posavie 166
21
DVORISTE 301

2559/4 [SAMOBORSKA CESTA 2| 15
PASNIAK 2

2559/5 |POSAVIE 118 15
ORANICA 118

2559/6 |POSAVIE 23| 15
ORANICA 23

Ukupna povrsina katastarskih cestica 1220

NAPOMEMA: Ovaj priepis posiedovnog lista nie dokaz o viasniStvu na katastarskim Cesticarma upisanim u
posiedovnom listu.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 183/2021

Predmet procjene predstavlja dio k.C.br. 2551 k.o. Stenjevec koja je upisana u posjedovni list br.
2819, ukupne povriine 7984 m?. Posjedovni list se nalazi u nastavku:

s NESLUZBENA KOPDA
nEE

|
'I
“Er
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE
POSLOVE

Stanje na dan: 02.03.2021. 23:33

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska op€ina: STENJEVEC (Mbr. 335592)
Posjedovni list: 2819

udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno OIB
sjediSte upisane osobe

1/1 JAVNG DOBRO VODE, ZAGREB

Podaci o katastarskim Cesticama

Adresa katastarske Cestice/Nacin

Broj P o - - | Posebni
) uporabe katastarske Cestice/Natin PovrSina/ | Broj . o
Zgr | Dio kagiassiagke uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni  (m2 D.L. ﬁ:\:‘; Primjedba
broj zgrade
2551 STARA LOZA 7984 18
KAMNAL 7084

MAPOMENA: Ovaj priepis posiedovnog lista nije dokaz o viasnidbvu na katastarskim Sesticama upisanim u
posiedovnom listu.
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—  prikaz k.¢.br. 1681/5 k.o. Stenjevec na katastarskom planu -
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R ¥

—  prikaz k.¢.br. 2559/6 k.o. Stenjevec na katastarskom planu -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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—  prikaz k.¢.br. 2551 k.o. Stenjevec na katastarskom planu -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 14/37
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2.1.3 NAMIJENA | KARAKTERISTIKE ZEMUJISTA

K.C.br. 2559/4, k.¢.br. 2559/5, k.¢.br. 2559/6 i dio k.¢.br. 2551 sve k.o. Stenjevec se prema
GUP-u Grada Zagreba (Odluka GUP-a Zagreb 16/2007, Izmjene GUP-a Zagreba 8/2009, Izmjene GUP-
a Zagreb 7/2013, Izmjene GUP-a Zagreb 9/2016) nalaze u sljede¢im zonama:

« prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni MjeSovita namjena - preteZito
stambena (oznaka M1) i zoni Javne zelene povrsine (oznaka Z)

+ prema kartografskom prikazu Urbana pravila u zoni Uredenje i obnova prostora niske
gradnje (oznaka 2.7.)

- Koeficijent iskoristivosti je ki=1,20, a Cestice su zemljiSta 2. kategorije

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetnog zemljista u daljnjoj procjeni ¢e se uzimati da su
zemljiSta mjeSovite — preteZito stambene namjene, uvjeti gradnje se gledaju prema urbanim
pravilima (oznake 2.7.).
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 183/2021

K.¢.br. 1681/5 k.o. Stenjevec se prema GUP-u Grada Zagreba (Odluka GUP-a Zagreb 16/2007,
Izmjene GUP-a Zagreba 8/2009, Izmjene GUP-a Zagreb 7/2013, Izmjene GUP-a Zagreb 9/2016) nalazi

u sljede¢im zonama:

prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni MjeSovita namjena - preteiZito

stambena (oznaka M1)
prema kartografskom prikazu Urbana pravila u zoni Uredenje i obnova prostora mjesovite

gradnje (oznaka 2.8.)
- Koeficijent iskoristivosti je ki=1,20, a Cestica je zemljiSte 2. kategorije

STEMJEVEC 1681/5

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 16/37
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2.1.4 KORISNA POVRSINA

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir i zk.ul.br. 2052 k.o. Stenjevec
te je prikazana u sljedecoj tablici:

R. BR. NEKRETNINA POVRSINA (m?)

1 Zemljiste zk.¢.br. 5/97 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir 23,00
2 Zemljiste zk.¢.br. 5/490 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir 118,00
3 Zemljiste zk.¢.br. 5/491 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir 2,00
4 Zemljiste zk.¢.br. 5/492 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir 96,00
5 Zemljiste zk.¢.br. 211/44 k.o. Stenjevec upisano u zk.ul.br. 2052 k.o. Stenjevec 610,00
Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 17/37
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2.2 FOTODOKUMENTACIA S UVIDAJA ODRZANOG 18.03.2021. GOD.

Zemljiste zk.&.br. 5/97, zk.€.br. 5/490 zk.¢.br. 5/491 i zk.€.br. 5/492 sve k.o. Jankomir

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 18/37



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 183/2021

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 19/37



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 183/2021

Zemljiste k.€.br. 1681/5 k.o. Stenjevec

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 20/37



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 183/2021

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 21/37



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 183/2021

3 NACELA ZA UTVRBDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Od strane Grada Zagreba su objavljeni godisnji indeksni nizovi za zemljista na temelju kojih je
potrebno vrsiti procjenu trzisSne vrijednosti zemljista na podrucju Grada Zagreba. Vise o tome je
prikazano u nastavku:

3.1.1 GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUJISTA

Sukladno odredbi €l. 12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba je na 26. sjednici odrzanoj 9. srpnja 2020. prihvatilo
godisnje indeksne za zemljista na podrucju Grada Zagreba u razdoblju 2012. — 2019.

Prema definiciji iz odredbe st. 1. podst. 8. ¢lanka 4. Zakona Indeksni nizovi su nizovi kojima se
prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene
nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s
indeksnim brojem 100. Obuhvaceno razdoblje u smislu odredbe ¢l. 4. st. 1. podst. 10. i 11. Zakona
odnosi se na godisnje razdoblje, a sukladno odredbi ¢l. 26. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15) indeksni nizovi izvode se osobito za cijene zemljista, cijene
stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih kuéa. Kao bazno razdoblje s indeksnim
brojem 100 odabrana je godina 2015. bududi je tako odredeno i za indekse cijena stambenih
nekretnina koje vodi DrZavni zavod za statistiku. (Cl. 4. st. 1. podst. 8. Zakona).

Uzorkovanje je provedeno prema namjeni zemljiSta, a unutar gradevinskih podrucja
provedeno je prema vrsti i mjeri gradevinskog koristenja. Jos jedan od kriterija za uzorkovanje je bio
Siri polozaj odnosno podrucja koja obuhvacaju vise cjenovnih blokova s dovoljno usporedivim
obiljeZjima. Konacno, kao kriterij za uzorkovanje koristen je i dovoljan broj raspoloZivih podataka tj.
kupoprodajnih cijena prikladnih nekretnina u razdoblju od godine 2012. do 2019. Indeksni brojevi
izracunati su od godine 2012. do 2019. bududi su poredbeni podatci iz tog razdoblja raspolozivi u
eNekretninama, premda nisu svi evaluirani.
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3.1.1 INDEKSI NEKRETNINA

TABELA I
GODISMII INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA NA PODRUCIU GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012. - 2019,
Seombenays)s | S=meeno ()i | sombenals)i | L | Sromeenagsys | SRR | G ena sl
miesovita - R 4 ""5"“__': : mie3ovita - mjesovita - o mieZavita - Godisnji indeksi
Virsto g inskog 3 ot pretefito pretesito l pretefito tijena stambenih
koriStenja zemljiita odnosno | stambena 5 “MJ‘ a 'hel,m" ) stombena stambeng st tl,ﬂm"’)m stombena objekata DZ5-a na
namjena: nomjena (M1) na .. V. jeno (M1) ma jena (M1} no : . nomjena (M1} re | podrudju Grada
. ng podrudiu no podrugu . . podrugiv -
podrudiu Tretni = _ podrudiv podrudiu podrudju Zagreba
Bologne - thcp | D=k | Zmik - fvona, f—— E—— o R T
Rudes - Jarun Reka (PPGZ)] - Kraljevea
M‘pem . . 1.0-1.7 1.0-1.7 1.0-1.7 1.0-1.7 1.0-1.7 1.0-1.7 1.0-1.7 NfA
kor, (Kin):
Kategorija: i1-3 1-3 1-3 1-3 1-3 1-3 1-3 NfA
2019 110.2 107.5 1027 120.7 137.6 118.0 136.7 1318
2018, 1000 100.8 102.2 115.1 119.7 1209 120.2 116.4
2017, 98.3 110.8 107.5 113.5 121.5 1187 115.8 105.1
2016, 108.8 107.9 104.5 107.3 119.8 122.0 110.1 100.7
Godlina:
2015. 100u0 100.00 100.0 100.0 100.0 1000 100.0 1000
2014 96.5 9.7 106.3 106.7 115.2 2.3 95.0 102.2
20135 93.2 101.8 1022 115.5 130.4 1125 101.9 103.5
2012, 854 114.7 95.5 121.8 137.8 104.7 103.4 109.9
OZNAKA NIZA -1 -2 -3 -4 -5 -6 n-7 -8

[Kin 0.5 =0.7)

Dutrava
namjena M1
KIn 1.0-1.7]

[Kin 1.0= 1.7}

o T
lﬂm i >

namjena M1
KIn LO-1.7]
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na ocevidu. Izracun se vrsi prema uobi¢ajenim metodama proracuna za potre-
be izra¢una vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija koje
se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutacnim tr-
ZiSnim 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 vlasnicku 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 prosjecnim 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 nadinu izrauna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN 1SO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i prostora
Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih radova"
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Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"
Podaci o godisnjim indeksnim nizovima za zemljiSta na podrucju Grada Zagreba objavljeni
na internetskoj stranici www.zagreb.hr/qodisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista/159995

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

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

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske cestice,
kako je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina 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.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u
promatranom podrucju pribavljeni su od Republike Hrvatske Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko-
pravne poslove, sluzba za vrednovanje nekretnina, kako je to vidljivo u nastavku ovog Nalaza i
misljenja.
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4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUJISTA — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA DOSTAVLIENA OD GRADA ZAGREBA

Od strane Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove, sluiba za vrednovanje
nekretnina, dostavljen nam je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-01/21-030-98,
URBROJ: 251-19-02/02-21-4, Zagreb, od 10. veljace 2021. godine. Zbirka je prikazana u nastavku:

A ;i
: Ing exspert
".-:l.’ zhg:- .||__]:|;|:-.r- ~

REPUBLIEA HRVATSEA

GRAD ZAGREB W8 -02- 201
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO- i
PRAVNE POSLOVE L
Siuzba 24 vrednovanje nekretning UR. BROJ. oot asiiniinm s

KLASA: 940-01/21-030/98
URBROJ: 251-19-02/02-21-4
jate 2021,
i e NG EKSPERT d.o.o.

Skrigeva 39
10000 Zagreb

PREDMET: - zemljilte, k.& 2559/4 i dr. k.o, Stenjevec
- izvadak iz ZKC-a 1D 24338
- dostavlja se

Gukladno élanku 16. stavak 1. podstavak 5., Elanku 57. stavak 1. i_stal:'ak 4, te ﬁdlauku
58 stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nukrel_nimn f"i\llarmhw novine”, '|:|1'.. ?ml-jl;.'-ku
daljnjem tekstu: ZPVN) prema Vabem rﬂ]uicv_u u pri}f_nku -Ilﬂll}ls.ﬂ. Ill:‘.l.ﬁ-‘[ﬂ‘r']_l.}! 5 mrﬂ-'.]l:k iz i. L}: ;:
kupoprodajnih cijena u svrhu atvrdivanja triu".-:u? vrijednosti zemljista l:'lf.T!Ellic.TlL :a1|1.||1;|. .5
255004, 2559/5, 2559/6 1 168175, sve ko Stenjevec. P'l'l:dn‘lt:‘l[]E nu:l:;wtnm-: se prema anu
priblinih vrijednosti nalaze u cienovnim  blokovima Stenjever Bamoborska | Stenjeves
Perjavica.

Ovaj izvadak izraden je sukladno odredbama Prwi]n_ika a iui'c-rnmc:i_isjmrn\ SL.st.v_.u
{rZista nekretnina {Marodne novine G8/210). Napominiemo da se izvadak H.I.rl|[1tlllf.:lt.5‘t]1] Pn\xj;llllla i
aplikacije eMekretnine u zadanaj formi i obliku te ova Slufba nema moeguenoestl rEm)ens thug.l

7a zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zhitke _l-;upulpmﬁa_jnﬂ? cijena :mp]g:i:;,:m.lbje
ukupno 200,00 kn prema Tar. br, 1. Uredbe o tarifi upjlmwh pristojbi (MM br, B 17} i Tar.br.
50, 512, Uredbe o Tarili upravnih pristojbi (NN br. BT E3T/1T).

S podtovanjerr,
PROCELNICA
; dr.5e. h-Ta'riiiEj'.KHQOEL%, mag. iur,
R e e
| K .f‘ﬁ?_.._:u':!.; ; ..-'fy“-’
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pursdrn miests, VAR - vanjtor-partimo minrin, OF = stambe s agrada-chiteliks bete, KPB = staimbens prada-ties 1 porarnend oraval, PR - podownl promar, 020 = gespediiin
sy, P = puickbre o 2303 o, VIS — Wik bana ogtaids, SEL - edadilse, 5P diw, Al = rabEie , 05 - miulo, Al - Fudeving

RAMIENA: GF_[RERADERD - gradevinkn podrafie - Bgredent da, GP_HIGRARERD & b perfristfe - dio, |1+ geapodapo sarvprs, U - goapoderhs ras e -

Bio rdia i, 1T - g [T - peetalilo 2enatiky, E - powkine zu ikord s radrd® sl roedaa 4 dfiko gdjeh, E1 - peardina 1 kariibesnje miseraiih
drovise = arergelabe, EL - pawiine i vk randh i mving - eaiensuine vod, £ - peaiding 23 ko Havanis miserakh sirsein - ataks, H - powiine uimejki
|nbunbukurn |, € - paibeaven Faevjeas, KL - posl s namjesi - o ushaln, K3 jura - Bt s irgorestia, KN - poakoena - parsinra, T+
ugmucinth i e, TL - ugs b Bt nie jE R — ot T2 - ugastieajun buriniha riemjens - nupals, T35 ni L di fathhan nmjena - kamg, & -
ppu-mu.ui.-m.m.jeu,u-Lpurmn-mr-mhmﬁ.u-mwlmwlﬁﬂ.wwrumm-min-rﬁunﬁnunhm-Mm-rmm
|FRE PRGT.RRTD,FRLICYE) , kS + Sooit oo - rebraacisha namjsmi « penls 34 Tk pariows (P, PPOL, PR AL, PRKHIG], R - portiko - rabcijsha famje - sk cart

|FRE PRGT,AFAR0, FRUIDYL, B « Bportahn -1 akreacikn namjana - conlar g vodes e Saortous (PPL PROLPIP PO, FRUCYS], P - pofoprireden ths ik uB vo cdroeng ramjsne, F1-
dod5

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 30/37



Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

183/2021

4.1.2 I1SKUUCIVANJE “TRANSAKCIJA” IZ DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 2, 3, 7 i
19 su iskljucene iz daljnjeg proracuna zbog male povrsine, dok su nekretnine pod rednim brojevima 14, 15 i 20 iskljucene iz daljnjeg proracuna zbog velike povrsine

usporednih kupoprodaja. Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR = | =
< (@) > ; ) c

< = m H c [©] (@}

X n il o 5 < =

9 P z Q|5 Z2 | =& CUENAPO | T
R > = > <m 2 ~ 2 8 > CIJENA PO m2 POVRSI- | © DATUM
BFi % ADRESA = . . § g 5 i é § E ; m2 POVRSINE NE g % SKLAPANJA CJENOVNI BLOK STATUS PODATAKA

e ) K. O. K.C. K.O. K.C. 2 = o m L —H4 O KN 2 > VORA
S 3 s = % g cs (KN/m2) (EUR/m2) & UGOVO
2 = = > m £
m = = < c =
0 >
GORNIJI 818/10,
1 KP | MALE PUTINE Gz STENJEVEC | 247 M1 1,20| 1. 547,00 | 182,00 1.224,38 164,80 01.03.2017 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACIJA
STENJEVEC |818/26

2 KP | BOLNICKA CESTA 78 GZ STENJEVEC |668/2 M1 1,20 1. 280,00 70,00 1.571,43 210,67 | NE | 04.05.2017 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACIJA
3 KP | CRNOJEZERSKA ULICA | GZ | STENJEVEC |180/19 |STENJEVEC |1481/4 |M1 1,20 1. 15,00 15,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACIA
4 KP | CRNOJEZERSKA ULICA | GZ | STENJEVEC |178/18 |STENJEVEC |1481/4 |M1 1,20| 1. 129,00 | 129,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACIJA
5 KP | CRNOJEZERSKA ULICA | GZ |STENJEVEC | 180/7 STENJEVEC | 1480 M1 1,20| 1. 288,00 | 288,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACIA
6 KP | CRNOJEZERSKA ULICA | GZ |STENJEVEC |178/17 |STENJEVEC |1481/4 |M1 1,20| 1. 136,00 | 136,00 1.104,94 149,65 19.01.2019 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACIJA
7 KP | TRSTENJAKOVA ULICA | GZ | STENJEVEC |203/2 STENJEVEC |[1705/1 | M1 1,20 1. 129,00 12,90 740,18 100,00 26.09.2019 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACIJA
8 KP | TRSTENJAKOVA ULICA | GZ | STENJEVEC |203/2 STENJEVEC |[1705/1 | M1 1,20| 1. 129,00 | 116,10 740,53 100,00 27.09.2019 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACIJA
9 KP | PUTINSKI PRECEC GZ | STENJEVEC |817/4 STENJEVEC |237/2 M1 1,20| 1. 674,00 | 647,00 992,90 133,53 19.11.2019 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACIA
10 |KP | PUTINSKI PRECEC Gz S'I'OET\II]ISVEC 817/6 STENJEVEC |236/4 M1 1,20| 1. 699,00 | 699,00 957,38 128,75 19.11.2019 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACIJA
11 | KP | POSAVIE GZ | JANKOMIR %322'5 STENJEVEC | 2534 M1 1,20| 1. 896,00 | 672,00 1.194,27 160,70 12.03.2018 STENJBE(\)/:;:K?AAMO_ PROVEDENA EVALUACIJA
12 |KP | STROKINEC GZ | JANKOMIR %;SG'S STENJEVEC |[2528/2 | M1 1,20| 1. 597,05| 597,05 1.049,32 142,38 28.06.2018 STENJBEgngiAMO- PROVEDENA EVALUACIJA
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ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR = | = c
3 3 x - 2| & = 3 g
= %] K. O. K.C. K.O. K.C. 218 S < =
= = | 9 £ o
R |z z £ | < 512 | n> | B Z° | CUENAPO nflzji’\(l)ﬁ\\/:g- o & | DATUM
BR 5 ADRESA = § 2 S = Z3 < > | m2 POVRSINE NE 2 S | SKLAPANJA CJENOVNI BLOK STATUS PODATAKA
12 = z /g | k| -5 | 309 (KN/m2) > | UGOVORA
2 o £ 5 E Z | c5 (EUR/m2) o
; E g (7% > m JZ>
=S N = =
0 >
13 |KP i@gAOBORSKA CESTA | Gz | sTENJEVEC |296/42 |STENJEVEC |1171 M1 1,20 1. | 432,00| 101,25 1.100,25 148,15| NE | 28.11.2018 STENJBEgngi\AMO’ PROVEDENA EVALUACIA
1. TENJEVEC SAMO-
14 | KP | SAMOBORSKA CESTA |Gz |STENJEVEC |280/41 |STENJEVEC |1249/4 |M1 1,20 1. |1.000,00 000’8 1.100,00 148,85 16.07.2019 | ° JB OREKSA O~ | PROVEDENA EVALUACIIA
15 | KP z/gMOBORSKA CESTA 16z | STENJEVEC |48/13 |STENJEVEC |1922/1 |M1 1,20 1. |1.024,00 1'024’8 2.179,80 292,97 25.02.2020 STENLE(\)/FEEKSAAMO' PROVEDENA EVALUACIJA
AMOBORSKA CESTA TENJEVEC SAMO-
16 |Kkp | SAMOBORSKA CES GZ |JANKOMIR |5/192 |STENJEVEC |2534 M1 1,20| 1. | 960,00| 240,00 1.553,17 208,33 26.02.2020 | STENEVECSAMO- o0 5VEDENA EVALUACHA
ODVOJAK BORSKA
17 |KP g:'CAJOS'PA LONCA- | Gz | JANKOMIR |5/136 | STENJEVEC |2611/1 |M1 1,20 1. | 616,00| 616,00 857,54 115,00 02.03.2020 STENJBEgngiAMO' PROVEDENA EVALUACLA
18 | KP | CRNOJEZERSKA ULICA |Gz |STENJEVEC |165/7 |STENJEVEC |1533/2 |M1 1,20 2. | 890,00| 890,00 1.165,34 157,30 13.06.2017 | STENJEVEC PERJAVICA | PROVEDENA EVALUACLIA
19 |Kp |SAMOBORSKA CEsTA |Gz | SORNJE 10/12 | STENJEVEC |1924 M1 1,20| 2. 97,00| 95,00 788,50 106,10 06.02.2018 | STENEVECSAMO- | oo enEna EVALUACIA
VRAPCE BORSKA
5/130,5
' 1.611,0 STENJEVEC SAMO-
20 |KP | SAMOBORSKA CESTA | GZ |JANKOMIR |/131,5/ |STENJEVEC |2607 M1 1,20| 2. |1.611,00 o 1.018,32 136,56 02.02.2020 BORSKA PROVEDENA EVALUACIJA
132
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U meduvremenskom izjednacenju izvrSena je korekcija cijena radi proteka vremena, na temelju Godisnjih indeksnih nizova za zemljista na podrucju Grada Zagreba
objavljen na sluzbenim stranicama Grada Zagreb 15.07.2020. godine. Pritom je koristen posljednji objavljeni indeks, za 2019. godinu, koji iznosi 110,80.

ZEMUIISNA KNJIGA KATASTAR = | = c
< o > )
3 a 58 S 2 INDEKS | MEDUVREME
= [0

3 b z 2| & 2 | =3 | CUENAPO | CUENAPO INDEKS CIJENA
R 2 = 2152 2| x% | 832 |m2povRSi-| m2povk- | PATIM 1 \ekreTnINA CUENA NSKI
BR| & ADRESA m s |35 | £38 | =2 ; SKLAPANJA NEKRETNINA | IZIEDNACENA

2 A K. 0. K.C. K.0. kKE |2 72| 8| 75 | 39O NE °INE | yovora | ZADATUM |0, b atum CIIENA

S 2 > 3| = & | c% KN/m2) | (EUR/m2 KUPOPRODAIJE

S z glc = > | (KN/m2) | (EUR/m2) )| PROCIENE) (KN/m?)

> = > 7 > ()

m | F N <
818/10,

1 |KP | MALE PUTINE GZ | GORNJI STENJEVEC | o ¢ STENJEVEC | 247 M1 | 1,20| 1. | 547,00| 182,00  1.224,38 164,30 | 01.03.2017 98,30 110,80 1.380,07
4 |KP | CRNOJEZERSKA ULICA | GZ | STENJEVEC 178/18 STENJEVEC |1481/4 |M1 | 1,20| 1. | 129,00 129,00| 1.104,94 149,65 | 19.08.2019 110,80 110,80 1.104,94
5 |KP | CRNOJEZERSKA ULICA | GZ | STENJEVEC 180/7 STENJEVEC |1480 |M1 | 1,20| 1. | 288,00| 288,00 1.104,94 149,65 | 19.08.2019 110,80 110,80 1.104,94
6 |KP | CRNOJEZERSKA ULICA | GZ | STENJEVEC 178/17 STENJEVEC |1481/4 |M1 | 1,20| 1. | 136,00| 136,00 1.104,94 149,65 | 19.01.2019 110,80 110,80 1.104,94
8 |KP | TRSTENJAKOVAULICA | GZ| STENJEVEC 203/2 STENJEVEC |1705/1 |M1 | 1,20 1. | 129,00| 116,10 740,53 100,00 | 27.09.2019 110,80 110,80 740,53
9 |KP | PUTINSKI PRECEC GZ | STENJEVEC 817/4 STENJEVEC |237/2 |M1 | 1,20| 1. | 674,00| 647,00 992,90 133,53 | 19.11.2019 110,80 110,80 992,90
10 |KP | PUTINSKI PRECEC GZ | GORNJI STENJEVEC | 817/6 STENJEVEC |236/4 |M1 | 1,20| 1. | 699,00| 699,00 957,38 128,75 | 19.11.2019 110,80 110,80 957,38
11 |KP | POSAVIE GZ | JANKOMIR 5/192,5/195 | STENJEVEC [2534 |M1 | 1,20| 1. | 896,00| 672,00  1.194,27 160,70 | 12.03.2018 101,00 110,80 1.310,15
12 |KP | STROKINEC GZ | JANKOMIR 5/186,5/189 | STENJEVEC |2528/2 |M1 | 1,20| 1. | 597,05 597,05|  1.049,32 142,38 | 28.06.2018 101,00 110,80 1.151,14
13 |KP | SAMOBORSKA CESTA 186 | GZ | STENJEVEC 296/42 STENJEVEC |1171 |M1 | 1,20| 1. | 432,00| 101,25  1.100,25 148,15 | 28.11.2018 101,00 110,80 1.207,01
16 |KP gAD'\\"/ngiRSKACESTA GZ | JANKOMIR 5/192 STENJEVEC |2534 |M1 | 1,20| 1. | 960,00| 240,00 155317 208,33 | 26.02.2020 110,80 110,80 1.553,17
17 |KP | ULICA JOSIPA LONCARA | GZ | JANKOMIR 5/136 STENJEVEC |2611/1 |M1 | 1,20| 1. | 616,00| 616,00 857,54 115,00 02.03.2020 110,80 110,80 857,54
18 |KP | CRNOJEZERSKA ULICA | GZ | STENJEVEC 165/7 STENJEVEC |1533/2 |M1 | 1,20| 2. | 890,00/ 890,00| 1.165,34 157,30 | 13.06.2017 98,30 110,80 1.313,53
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4.1.4 1ZJEDNACAVANIE CIJENA S OBZIROM NA KATEGORIJU ZEMUIISTA

U izjednacenju prema kategoriji zemljiSta sve kupoprodaje su preracunate na kategoriju predmetne nekretnine prema Prilogu 4. Pravilnika. Kupoprodaje zemljista
prve kategorije preradunate su na drugu kategoriju mnoZenjem s faktorom 80/100 = 0,80.

ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR = | = -
< o | 3 = ]

< 3 2R z S VEBU KOREKCISKI

3 PN z 2\ 0o 2 o & | CIIENA PO | CIJENA PO FAKTORZA | MEDUVREMENSKI

z = Sl<m | 2| > | B2 DATUM | VREMENSKI )
R. | ADRESA = |52 |5 | R3 S F | m2POVR-| m2POWR- | o "o in | ieonacena | PRERACUNAV |1 PO KATEGORUI
BR.| & ES KO KL K.O. ke |23z | 8| S5 | T3 SINE SINE it CUENA ANJE IZJEDNACENA

S 2 > 3 < Z cs (KN/m2) | (EUR/m2) (kn/m?) KATEGORIJE | CIJENA (kn/m?)

2 = 2t 5 m ZEMUISTA

m - — < c
- >
818/10,
1 |KP | MALE PUTINE GZ | GORNJI STENJEVEC | ¢ o1 STENJEVEC | 247 M1| 1,20| 1. | 547,00 182,00 1.224,38 164,80| 01.03.2017 1.380,07 0,80 1.104,06
4 |KP | CRNOJEZERSKA ULICA | GZ | STENJEVEC 178/18 STENJEVEC |1481/4 |[M1| 1,20| 1. | 129,00| 129,00 1.104,94 149,65 | 19.08.2019 1.104,94 0,80 883,95
5 |KP |CRNOJEZERSKA ULICA | GZ|STENJEVEC 180/7 STENJEVEC 1480 |M1| 1,20| 1. | 288,00| 288,00| 1.104,94 149,65 | 19.08.2019 1.104,94 0,80 883,95
6 |KP |CRNOJEZERSKA ULICA | GZ|STENJEVEC 178/17 STENJEVEC |1481/4 |M1| 1,20| 1. | 136,00| 136,00| 1.104,94 149,65 | 19.01.2019 1.104,94 0,80 883,95
8 |KP |TRSTENJAKOVA ULICA | GZ|STENJEVEC 203/2 STENJEVEC |1705/1 |M1| 1,20| 1. | 129,00| 116,10 740,53 100,00 | 27.09.2019 740,53 0,80 592,42
9 |KP |PUTINSKI PRECEC GZ | STENJEVEC 817/4 STENJEVEC |237/2 |M1| 1,20| 1. | 674,00| 647,00| 992,90 133,53 | 19.11.2019 992,90 0,80 794,32
10 |KP | PUTINSKI PRECEC GZ | GORNJI STENJEVEC | 817/6 STENJEVEC |236/4 |M1| 1,20 1. | 699,00| 699,00/ 957,38 128,75| 19.11.2019 957,38 0,80 765,90
11 |KP | POSAVIE GZ | JANKOMIR 5/192,5/195 |STENJEVEC |2534 |M1| 1,20| 1. | 896,00 672,00 1.194,27 160,70| 12.03.2018 1.310,15 0,80 1.048,12
12 |KP |STROKINEC GZ | JANKOMIR 5/186,5/189 | STENJEVEC |2528/2 |[M1| 1,20| 1. | 597,05| 597,05| 1.049,32 142,38 | 28.06.2018 1.151,14 0,80 920,91
AMOBORSKA CESTA

13 |KP iss OBORS S GZ | STENJEVEC 296/42 STENJEVEC |1171 |M1| 1,20| 1. | 432,00| 101,25| 1.100,25 148,15| 28.11.2018 1.207,01 0,80 965,61
16 |KP Z?)%SFA%RSKA CESTA GZ | JANKOMIR 5/192 STENJEVEC 2534 |M1| 1,20 1. | 960,00| 240,00| 1.553,17 208,33| 26.02.2020 1.553,17 0,80 1.242,54
17 |KP | ULICA JOSIPA LONCARA | GZ | JANKOMIR 5/136 STENJEVEC |2611/1 |M1| 1,20| 1. | 616,00| 616,00| 857,54 115,00| 02.03.2020 857,54 0,80 686,03
18 |KP | CRNOJEZERSKA ULICA | GZ | STENJEVEC 165/7 STENJEVEC |1533/2 |M1| 1,20| 2. | 890,00| 890,00| 1.165,34 157,30| 13.06.2017 1.313,53 1,00 1.313,53
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4.1.5 ISKUUUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢ih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 8, 16 i 18 odstupaju od prosjeka za vise od +30%.
ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR =~ | =
< (@) > c ol
5 2 T S 2
9 S 5 | 8 P 3 MEDUVREMENSKI
R |3 > 25| 8 | 5| BZ | CUENAPO | CUENAPO | p)\pyjpy siia- | MEPY > opsTupANJE
c = 2 | 82| g | R © £ | m2POVRSI- | m2 POVRSI- | PO KATEGORII
BR| & ADRESA o = | 25| » | £8 22> PANJA UGO- > 0D PROSJEKA
o = K.O. K.C. K.0. K.C. Z | 23 o =5 T o I 2 VORA LD (%)
S 3 > 3 < & cs (KN/m?2) (EUR/m2) CIJENA (kn/m?)
2 = = | = > o
m 73 N <
818/10,
1 |KP | MALE PUTINE GZ | GORNJI STENJEVEC | o' o' STENJEVEC | 247 M1 1,20| 1. | 547,00| 182,00 1.224,38 164,80|  01.03.2017 1.104,06 18,76
4 |KP | CRNOJEZERSKA ULICA GZ | STENJEVEC 178/18 STENJEVEC |1481/4 |M1 1,20 1. | 129,00 129,00 1.104,94 149,65|  19.08.2019 883,95 -4,91
5 |KP | CRNOJEZERSKA ULICA GZ | STENJEVEC 180/7 STENJEVEC |1480  |M1 1,20 1. | 288,00 288,00 1.104,94 149,65|  19.08.2019 883,95 -4,91
6 |KP | CRNOJEZERSKA ULICA GZ | STENJEVEC 178/17 STENJEVEC |1481/4 |M1 1,20| 1. | 136,00 136,00 1.104,94 149,65|  19.01.2019 883,95 1,50
8 |KP | TRSTENJAKOVA ULICA GZ | STENJEVEC 203/2 STENJEVEC |1705/1 |M1 1,20 1. | 129,00 116,10 740,53 100,00|  27.09.2019 592,42 -34,00
9 |KP | PUTINSKI PRECEC GZ | STENJEVEC 817/4 STENJEVEC [237/2 |M1 1,20 1. | 674,00 647,00 992,90 133,53|  19.11.2019 794,32 -14,56
10 | KP | PUTINSKI PRECEC GZ | GORNJI STENJEVEC | 817/6 STENJEVEC |236/4 |M1 1,20 1. | 699,00/ 699,00 957,38 128,75  19.11.2019 765,90 -17,61
11 | KP | POSAVIE GZ | JANKOMIR 5/192,5/195 |STENJEVEC |2534 | M1 1,20| 1. | 896,00 672,00 1.194,27 160,70|  12.03.2018 1.048,12 12,74
12 |KP | STROKINEC GZ | JANKOMIR 5/186,5/189 | STENJEVEC |2528/2 |M1 1,20 1. | 597,05| 597,05 1.049,32 142,38|  28.06.2018 920,91 -0,94
13 | KP | SAMOBORSKA CESTA 186 | GZ | STENJEVEC 296/42 STENJEVEC |1171  |M1 1,20 1. | 432,00 101,25 1.100,25 148,15  28.11.2018 965,61 3,87
16 | KP (S)AD%&BA?(RSKA CESTA GZ | JANKOMIR 5/192 STENJEVEC |2534  |M1 1,20 1. | 960,00 240,00 1.553,17 208,33|  26.02.2020 1.242,54 33,66
17 | KP | ULICA JOSIPA LONCARA GZ | JANKOMIR 5/136 STENJEVEC |2611/1 |M1 1,20| 1. | 616,00 616,00 857,54 115,00|  02.03.2020 686,03 -26,20
18 | KP | CRNOJEZERSKA ULICA GZ | STENJEVEC 165/7 STENJEVEC |1533/2 |M1 1,20 2. | 890,00/ 890,00 1.165,34 157,30|  13.06.2017 1.313,53 41,29
PROSJEK: 929,64
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4.1.6 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno opcim 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.

ZEMUIISNA KNJIGA KATASTAR =~ | =
< o > c o
b=l =
< ] m m C e
b = z o | 8 2 | g3 CUENA PO MEBVVREMEN
R | > - > <T | 2 | x> | BZ | CuENAPO | il | DATUM SKLA- SKI1PO
BR| & ADRESA X 5 5 S 5| > | £3 | £Z |m2POVRSINE NE PANJA UGOVO- |  KATEGORUI
2 7 K.0. K.C. K.0. K. g =z | 8 | 3| 28 (KN/m2) RA IZJEDNACENA
) z o D > (EUR/m2) ,
2 z S| C = = CUENA (kn/m?)
> z > & = s
1 |KP | MALE PUTINE GZ | GORNJISTENJEVEC |818/10,818/26 |STENJEVEC |247 M1 120 1. 547,00 182,00 1.224,38 164,80  01.03.2017 1.104,06
4 |KP |CRNOJEZERSKAULICA  |GZ | STENJEVEC 178/18 STENJEVEC |1481/4 | M1 120| 1. 129,00| 129,00 1.104,94 149,65|  19.08.2019 883,95
5 |KP |CRNOJEZERSKAULICA  |GZ | STENJEVEC 180/7 STENJEVEC | 1480 M1 120 1. 288,00 288,00 1.104,94 149,65  19.08.2019 883,95
6 |KP | CRNOJEZERSKAULICA  |GZ | STENJEVEC 178/17 STENJEVEC |1481/4 | M1 120 1. 136,00 136,00 1.104,94 149,65  19.01.2019 883,95
9 |KP | PUTINSKI PRECEC GZ | STENJEVEC 817/4 STENJEVEC | 237/2 M1 120 1. 674,00 647,00 992,90 133,53  19.11.2019 794,32
10 | KP | PUTINSKI PRECEC GZ | GORNJISTENJEVEC |817/6 STENJEVEC | 236/4 M1 120| 1. 699,00 699,00 957,38 12875|  19.11.2019 765,90
11 |KP | POSAVIE GZ | JANKOMIR 5/192,5/195 | STENJEVEC |2534 M1 120 1. 896,00| 672,00 1.194,27 160,70|  12.03.2018 1.048,12
12 |KP | STROKINEC GZ  |JANKOMIR 5/186,5/189 | STENJEVEC |2528/2 | M1 120 1. 597,05 597,05 1.049,32 142,38  28.06.2018 920,91
13 |KP | SAMOBORSKA CESTA 186 |GZ | STENJEVEC 296/42 STENJEVEC | 1171 M1 120 1. 432,00| 101,25 1.100,25 148,15| 28112018 965,61
17 |KP | ULICAJOSIPALONCARA |GZ | JANKOMIR 5/136 STENJEVEC |2611/1 | M1 120| 1. 616,00 616,00 857,54 11500|  02.03.2020 686,03
PROSJEK: 893,68
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5 REKAPITULACIJA

Na osnovu polozaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Pravilniku
o metodama procjene vrijednosti nekretnina 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 tri godine, a
medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trZiSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Jedini¢na cijena zemljidta na toj lokaciji na dan procjene iznosi 893,68 kn/m?.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trZiSna vrijednost predmetnog zemljista
iznosi:

. PROCIJENJENA
. JEDINICNA e
R. POVRSINA TRZISNA VRIJED-
BR. NEKRETNINA (m?) ((I:(:i:?) NOST ZEMUJISTA
(kn)
1 Zemljiste zk.c.br-. 5/97 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 23,00 893,68 20.554,65
689 k.o. Jankomir
5 Zemljiste zk.c.br-. 5/490 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 118,00 893,68 105.454,30
689 k.o. Jankomir
Zemljis .C.br. 1 k.o. i i
3 emljiste zk.¢ br' 5/491 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br 2,00 893,68 1.787.36
689 k.o. Jankomir
Zemljis .C.br. 2 k.o. i i .ul.br.
4 emljiste zk.¢ br' 5/492 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br 96,00 893,68 85.793 33
689 k.o. Jankomir
5 Zemljiste zk.é.?r. 211/44 k.o. Stenjevec upisano u zk.ul.br. 610,00 893,68 545.145,10
2052 k.o. Stenjevec
Ukupno: 758.734,74
Zaokruzeno: 759.000,00

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.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 3 primjerka, a vjestak isti nije duzan Cuvati.

U Zagrebu, 23. oZzujka 2021. godine
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