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1. IMENOVANJE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VELIKOQJ GORICI
Velika Gorica, Ulica kneza Domagoja 11 A
PREDSIEDNIK SUDA
Broj: 4 Su-677/16-4
Velika Gorica, 31. sijeénja 2017.

RJESENJE

Zamijenica predsjednika Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Aleksandra Holjevac,
odluéujuéi u povodu zahtjeva Andelka Vujeva, dipl. ing. grad. za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vjedtakom, dana 31. sijednja 2017,

rijefio je

Andelko Vujeva, dipl. ing. grad., OIB: 51553413640 iz Zagreba, Vladimira Varicaka
4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vje$takom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloFenje

Stalni sudski vjeStak Andelko Vujeva, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeitakom za
podrudje graditeljstva i procjene nekretnina. Uz zahtjev priloZio je uvjerenje da se protiv
podnositelja ne vodi kazneni postupak, rieSenje iz prethodnog mandata, potvrdu Hrvatskog
saveza gradevinskih inZenjera o sudjelovanju na struénom seminaru — struénom skupu,
potvrdnice Hrvatskog druStva sudskih vjeftaka i procjenitelja, popis predmeta i policu
osiguranja.

Zahtjev je osnovan.

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva ponovno
imenovan stalnim sudskim vjeitakom =za podrugje graditeljstiva i procjene nekretnina
rjefenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1704/12 od 31. sijeénja 2013, na vrijeme od
&etiri godine, prisustvovao je struénom usavriavanju i ima zakljufenu policu osiguranja od
odgovornosti za sudskog vjeitaka.

Od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene

evidencije za podnositelja zahtjeva, sukladno odredbi €l. 12. st. 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15 - dalje Pravilnik), iz kojih podataka
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je vidljivo da nema zapreka koje bi spreavale da se podnositelj zahtjeva ponovno imenuje za
stalnog sudskog vjestaka.

Budu¢i da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama &l 2. st. 2. i él. 12, Pravilnika, valjalo je prihvatiti
njegov zahtjev i na temelju odredbe &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine"
28/13, 33/15, 82/15) i &l. 12. st. 5. Pravilnika, odluéiti kao u izreci.

jsjednika suda

a Holjevac

O tome obavijest:

1. Andelko Vujeva

2. Ministarsivo pravosuda RH
3. Pismohrana
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REPUBLIEA HEVATSER
TRGOVACKI SUD U EAGREBU

IZVADAE IZ SUDSKOGE REGISTEAR

SUBJEET UPISA

MBS :
Q80727612
OIB:
14987768907
TWRTHRA:
1 IMSTO CEHTAR d.o.o. za savijetovanje i usluge
. INSTO CENTAR d.o.o.
SJEDISTE/ACRESA:

1l Zagrebk {(Grad Zagreb)
V. Waricaka 4/4

FERAVNI OBLIEK:
1l druftve s ogranifenom odgovornoidu

FEEDMET POSLOVANJA:

1 > = Pozlovanie nekretninama
1 * - Posredovanle u prometu nekretnina
1 * = Poslowvi uprawvljanja nekretninom i odrfavanje
nerketnina
1 = = Uredenije inferijera
1 # - Kupnja 1 prodaja raobe
5 - Obavljanje trgovatikog posredovanja na domadem i
inczemnom triistu
1 = - Bastupanje stranih twrtki
1 =& = Iznajmljivanje strojeva 1 opreme hez
rukevatelia i predmeta za oscbnu uporabu i
kucanstvo
1 = - Zavjetovanje u vezi s poslovanjem i
uprawvljandem
- Promidiba (reklama i propaganda)
1~ - PruZanje usluga informacijskog drustwva
1 = = Javni cestovni prijevwoz putnika i tereta u
unutarnjem i medunarcdnom prometu
1 = = Prijewvoz za wlastite potrebe
1 * - Istrafivanije trZista i ispitivanije javnog
mnijenia
1 = - Upravljanje projektom gradnje
1 - Izrada strunih podloga za izradu lekacijskih
dozvola
1 =+ — gdrfavanije i €isfenje zgrada i ckjekata
1 * - pdrZavanije i popravak motoernih veozila
1 * - Izvodenje investicijskih radova u inozemstvu 1
ustupanje investicijskih radova stranoj -osobi n.o.
Republici Hrwatskod Ao an AN
1 * - Radunalne 1 srodne djelatneogti il .
1 * - Otpremni®fke usluge o=
1 =+ = TuristiZke usluge u nautick tufrizmu |
o004, Z017-02-0B 11:10:38 ' Stranﬁ?i: 1 od 3 &
Sy eyn o+ ¥
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REPUBLIEA HREVATIEA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IEVADAE IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEET UPISLA

FREDMET POSLOVANJA:

i = - TuristiZke usluge u ostalim oblicima turistidke
ponude

1 = = dstale turisztifke usluge

1 = - Turisti€ke usluge koje ukljutuju Epartzko-

rekreativne ili pustolovne aktivnesti
1 Pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane
1 * - Pripremanje i uslufivanie pida i napitaka
2 = wijeftadenje u graditeldistve i procjena
nekretnina

2 * - projektiranje i1 gradenje gradevina te strudni
nadzor gradenja

2 * = energetsko certificiranje, energetski pregled
zgrade 1 redoviti pregled sustawva grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi

s = - struéni poslovi prostornog uredenja

QSHNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

4 MARIJA VUJEVA, OIB: 50311434941
Zagreb, VLADIMIRA VARICAKA 4
1 - Jedini osniwvac d.o.o.

OS0OBE OVLASTENE ZR ZASTUBANIE:

3 ANBPELED VUJEVA, OIB: 51553413640
Zagreb, VLADIMIRR VARICRER 4
1 - direktor

1 = gastupa druitvo pojedinadno i samostalno

TEMELJNTI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

FEAVNI ODNOSI:
OsnivaZki akt:
1 Izjava o osnivanju drustva s ogranicenom odgovornoicu od
30.03.2010.godine.
2 odlukoem jedineg &lana druftva od 05.02.2015. g. izmijenjena
je Izjava o osnivanju od 30.03.2010. g. u cijelosti, a
posebno ocdredbe o predmetu poslovanja. Potpuni tekst Izjave
od 05.02.2015. prilaZe se i ulaZe u zbirku sudskih lsprawva.

FIMANCIJSKA IZVJIESCA:

Predanco God, 2a razdoblije Vrsta izwvijesitaja
eu 02.03.16 2015 ©01.01.15 - 31.12.15 GFI-POD izvje3taj.
VS
A
Upise u glavnu knjigu provéli sy: ﬁﬁ
= e
o
REU Tt Datum Maziv suda I L ) |
i - - - e = S ’ 'I'_'
DO04, Z017-0=2-08 1l:10:28 Straﬁ?ca=-}'nd R T
w Al v
Sl sun
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BEFPUBLIEA HEVATSEA
TRAGOVACKTI S5UD U ZAGREBU

IZVADAK IEZ SUDSHO:E REGISTRA

SUBJERT UPISA

Upise u glavnu kojigu proveli su:

BEEO Tt Datum Maziv suda
0001 Tt-10/3878-2  13.04.2010 Trgovacki sud u Zagrebu
nooz Tt=15/3298-2 17.02.2015 Trgovafki sud u Zagrebu
oo03 Tt-16,/14258=-1 2ZB.04.2018 TrgovaZki sud u Eagrebu
0004 Tt=-16/32750=1 21.09,.2016 TrgovaZfki sud u Zagrebu
L=1E] ! 27.05.2011 elektronicki upis
au r 20.06.2012 elektronifki upis
eu i 21.06.2013 elektronifki upis
eu ! 07.03.2014 elektroniki upis
2u ! 11.02.2015 elektroniZki upis
en I 02.03.2016 elektroniZki upis
U Zagrebu, 08. veljaZe 2017. "j .Hﬂ
-1:
jﬁé:; rasaﬁb
|| ] I- =] "‘r - I il
L= oy
W -2 )
\?p 3 ﬂ'::'-'.'-'
= sup ¥
Don4, 2017-02-0B 11:10:38 Stranica: 3 od 3
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, LITERATURE | JAVNIH BAZA PODATAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA i KORISTENA LITERATURE

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (N.N. br. 105/15)

- Zakon o gradnji (Narodne novine 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine 153/13)

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

- Zakon o zemljiSnim knjigama

- Zakon o drzavnoj izmijeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

- Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena stanova na podrucju RH

- DGU (katastarske podloge), nesluzbene informacije o zemljitu preuzete preko
internetskog web preglednika http://geoportal.dgu.hr

- Katastarske podloge preuzete kao nesluzbene informacije preko internetskog web
preglednika http://katastar.hr/dgu/

- Preuzete nesluzbene informacije o zemljiSnoknjiZnom stanju nekretnine preuzete
preko internetskog web preglednika http://e-izvadak.pravosudje.hr/home.htm

- MINISTARSTVO GRADITELJSTVA: "ISPU" - Informacijski sustav prostornoga
uredenja preko internetskog web preglednika http://ispu.mgipu.hr/

- nesluzbene informacije o zemljiSnoknjiznom stanju nekretnine preuzete preko
internetskog web preglednika http://e-izvadak.pravosudje.hr/home.htm

- DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU, preko internetskog web preglednika
http://http://www.dzs.hr/

- MINISTARSTVO GRADITELJSTVA: "ISPU" - Informacijski sustav prostornoga
uredenja preko internetskog web preglednika http://ispu.mgipu.hr/
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3. TEMELJNI PODACI

ZADATAK:

Vrsta nekretnine:
Osnovica za vrednovanje:
Odabrana metoda:

DAN VREDNOVANJA:

DAN KAKVOCE:

Potrebno je izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine u svrhu
prodaje putem javne drazbe. Trazi se procjena vrijednosti

nekretnine kao cjeline.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

TRZISNA VRIJEDNOST
POREDBENA METODA
11.01.2019.

11.01.2019.

4. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE U JAVNIM KNJIGAMA

|4.1. KATASTARSKO STANJE UPISA

Identifikacija katastarske Cestice u katastarskom operatu

Katastarska opcina: ODRA
Posjedovni list broj: 315
Katastarska Cestica broj: 461
Povrsina (m2): 3.612

[4.2.ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

Identifikacija katastarske Cestice u zemljiSnim knjigama

Upisanl vlasnici na datum ocevida:

Katastarska opcina: BUZIN
Broj ZK ulo$ka: 54
ZemljiSnoknjizna Cestica: 374/1
Povrsina (¢hv): 460

GEOFOTO D.0.0. ZA FOTOGRAMETRIJSKE |
GEODETSKE POSLOVE, OIB: 69261912298,
BUZINSKI PRILAZ 28, ZAGREB u 4/5 i GEOFOTO
GRUPA D.0.0., OIB: 63385121762, KAJFESOV
BRIJEG 4, 10000 ZAGREB u 1/5

5. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA (POLOZAJ NEKRETNINE)

Zupanija/Grad:
Naselje:
Adresa nekretnine:

ZAGREB

BUZIN
BUZINSKI PRILAZ

1968.9.

Napomena: Na katastarskoj Cestice se nalazi kuca prizemnica masivne gradnje od pune opeke,
bez izvedene fasade za koju postiji indicija da je izgradena legalno (ocitanje sa Digitalne orto-foto
karte 1968.g.). Procjenitelju nije dostvaljeno Uvjerenje za zgrade evidentirane prije 15. veljace
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https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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6. OCEVID

Katastarska Cestica je pravilnog pravokutnog oblika, ogradena gradom. Na katastarskoj Cestici
smjestena je obiteljsak kuca vrlo niskog standarda stanovanja. Zemljiste je smjeStenoe
neposredno uz koridor ulica.

ZemljiSte je zapusteno, obraslo i sa nabacanim predmetima.

Kompletna komunalan infrastruktura smjestena je neposredno uz koridor ulice.
Kuca je prizemnica masivne gradnje od pune opeke, bez izvedene fasade, pokrov su salonitne
ploCe i ista nije funkcionalna za danasnje standarde boravljenja u njoj.

FOTODOKUMENTACIJA |
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7. UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE (GRADEVINSKO ZEMLJISTE)

Katastarska opcina:

ODRA

Katastaska Cestica broj:

461

UVJETI GRADNJE (prema odredbama prostornog plana)

PROSTORNI PLAN

PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA ZAGREBA

NAMJENA ZEMLJISTA:

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA -
PRETEZNO STANOVANJE

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI 1,0
Max. ukupna GBP svih nadzemnih

. _ 600
etaza (m2):
Ukupna povrsina katastarskih
o _ 460
Cestica (m2):
Mogucénost gradnje: DA

KATEGORIJA KATASTARSKE
CESTICE (¢lanak 10. Pravilnika)

1. kategorija

POLOZAJNA OBILJEZJA KATASTARSKE CESTICE

Oblik:

pravokutni, pravilni

Reljef katastarske Cestice:

ravna povrsina

Javna prometnica:

asfaltirana prometnica

Komunalna infrastuktura:

elektro i vodovodni priklju¢ak, plin, odvodnja

Okolna izgradenost:

srednja izgradenost

Ogranicenje u gradnji:

nema posebnih ograni¢enja osim standardnih
prostornoplanskih odredbama (veli¢ne, oblika,
iskoristivosti, izgradenosti, itd

|PPU GRADA ZAGREBA

A. Pretezito stanovanje

Na jednoj gradevnoj Cestici, namijenjenoj (pretezito) stanovanju, mogu se, uz jednu stambenu
gradevinu ili stambeno-gospodarsku gradevinu, graditi i pomocne, poljoprivredne i manje

gospodarske gradevine.
Stambena gradevina je:

- individualna gradevina - obiteljska gradevina stambene ili pretezito stambene (stambeno-
gospodarske) namjene s najvise dva stana i GBP-om do 400 m2; najvece visine tri nadzemne etaze,
pri éemu se treca etaza oblikuje kao potkrovlje ili uvuéeni kat, s mogucénoscu gradnje podzemne
etaze. U povrsinu GBP-a se uracunava i povrSina pomoc¢nih gradevina ako se grade na istoj

gradevnoj Cestici;

- niska stambena gradevina - gradevina stambene ili preteZito stambene (stambeno-gospodarske)
namjene, s vise od dva stana i GBP-om do 600 m2; najvece visine tri nadzemne etaze, pri Cemu se
treca etaza oblikuje kao potkrovlje ili uvuceni kat, s moguc¢nos¢u gradnje podzemne etaze. U
povrsinu GBP-a se uraCunava i povrsina pomoc¢nih gradevina ako se grade na istoj gradevnoj Cestici.
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2.3.1.1. Veli¢ina i izgradenost gradevne Cestice

(1.) Velic¢ina gradevne Cestice za gradenje stambene gradevine ne moze biti manja od:

- za slobodnostojeée gradevine - 350 m2 s tim da Sirina gradevne Cestice, mjerene na mjestu
gradevnog pravca gradevine, ne moze biti manja od 14 m;

- za poluugradene gradevine - 300 m2, s tim da Sirina gradevne Cestice, mjerene na mjestu
gradevnog pravca gradevine, ne moze biti manja od 12 m;

- za gradevine u nizu - 225 m2, s tim da Sirina gradevne Cestice, mjerene na mjestu gradevnog
pravca gradevine, ne moze biti manja od 9 m.

Ako se gradi nova niska stambena gradevina, gradi se, u pravilu, kao slobodnostojeca i, u pravilu,
veli¢ina gradevne Cestice ne moze biti manja od 600 m2.

Ukoliko se gradi stambeno-gospodarska gradevina, ili se uz stambenu gradevinu na istoj gradevnoj
Cestici smjestava poljoprivrednaili (i) manja gospodarska gradevina, veli¢ina gradevne Cestice ne
moze biti manja od:

- za slobodnostojeée gradevine - 600 m2;

- za poluugradene gradevine - 480 m2;

- za gradevine u nizu - 360 m2.

Dubina gradevne Cestice iznosi, u pravilu, najmanje 25 m

2.3.1.1. VeliCina i izgradenost gradevne Cestice

(2.) Ukupna izgradenost gradevne Cestice mozZe biti:

- za slobodnostojeée gradevine - najvise 30%, uz najmanje 30% prirodnog terena;

- za poluugradene gradevine - najvise 40%, uz najmanje 30% prirodnog terena;

- za gradevine u nizu - najvise 50%, a na ¢esticama vec¢im od 600 m2 najviSe 20%, uz najmanje 20%
prirodnog terena;

- iznimno u rubnim dijelovima naselja, za slobodnostojeée gospodarske gradevine Ciste proizvodne
namjene, ako to omogucuje tehnologija gospodarskog procesa, odnosno ako se radi o djelatnosti
koja nema Stetni utjecaj na okolis i ne smanjuje kvalitetu stanovanja na susjednim gradevnim
Cesticama - najviSe 50%, uz najmanje 30% prirodnog terena.

Prirodni teren nije moguce planirati unutar rezervacije prosirenja postojece ulice.

(3.) U izgradenim dijelovima gradevinskog podrucja naselja, na gradevnim ¢esticama $to su manje
od utvrdenih u podtocki (1.) ove tocke i s izgradeno$¢u vecom od utvrdene u podtocki (2.) ove
tocke kod rekonstrukcije gradevine ne smije se povecati izgradenost parcele.

Odredbe o veli¢ini gradevne Cestice ne primijenjuju se pri interpolacijama u gusto izgradenim
dijelovima gradevinskog podruéja naselja ako su ispunjeni uvjeti o najvecoj dopustenoj ukupnoj
izgradenosti gradevne Cestice i odredbe o najmanjoj udaljenosti gradevine od prometnih povrsina,
meda i drugih gradevina, uzimajudi u obzir lokalne uvjete.
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1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
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ODRA 461
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8. METODA PROCJENE

Sukladno ¢l. 22. ZPVN-a (NN 78/15), predmetna procjena napraviljena je na temelju
opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine
na dan kakvoce.

Prema ¢l. 23. ZPVN-a (NN 78/2015), mogu se koristiti metode: poredbena, prihodovna
i troSkovna metoda. Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci
u obzir postojecCe obi€aje u uobic¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢l. 24. ZPVN-a i
drugim okolnostima pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Cl. 23. ZPVN-a, st.3., odredeno je da se trziSna vrijednost utvrduje iz rezultata
koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje koriStena metoda ili
metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode
sluze za potporu i provjeru rezultata. Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina
obvezno se postuje sljededi redoslijed: (1) opci vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina
(prilagodba trzistu), te (2) stanje odnosno kakvocéa nekretnine i posebna znacajna
obiljezja procjenjivane nekretnine. Zakonom je propisano da se posebna znacajna
obiljezja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobi¢ajenom poslovnom prometu,
uzimaju u obzir trziSnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan nacin. U slucaju
posebnih znacajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine za koja ne postoje prikladni
podatci koji omogucuju jednoznacénu procjenu vrijednosti nekretnine prema metodama
koje propisuje Zakon (ZPVN), za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode iz
dopusteno je koriStenje drugih metoda i postupaka Cija je osnovica za procjenu
vrijednosti nekretnina trziSna vrijednost. Nije dopusten izracun vrijednosti nekretnina
kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata.

Poredbena metoda temelji se na poredbi nekretnina koja se procjenjuje s
nekretninama koje su bile prodane na istom podruCju u bliskom vremenskom
razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja.
Uvjet poredbenosti moze s zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova, koeficijenata za
proracunavanie ili poredbenih pokazatelja.

U prvom redu je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih ili izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskin kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocnih objekata,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom
trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Iz gore navedenih razloga odabrana je poredbena metoda za procjenu zemljista.
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9. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA PREUZETI SU 1Z BAZE "eNekretnina"

(https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

CJENOVNI BLOK "BUZINSKI PRILAZ SJEVER"

| POREDBENE NEKRETNINE

Poredbena nekretnina 1

k.o. JakuSevec

k.€.br. 318/1

ID ZKC 573639
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiste

Kin = 1,2
ID PN (PU) 3363685
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Povrsina u prometu 1.919,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.362.600,00
Datum ugovora 6.4.2016
Status podatka Provedena evaluacija
Cjenovni blok JAKUéEVvEC NASELJE
PreteZita namjena cjenovnog bloka M1 - MJESOVITA NAMJENA -

PRETEZITO STAMBENA
HRK= 710
€/m2= 96
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Poredbena nekretnina 2

k.o. JakuSevec k.C.br. 318/1
ID ZKC 850749
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiSte
Kin = 1,2
ID PN (PU) 3513628
\rsta ugovora KP - kupoprodaja
Povrsina u prometu 1.562,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.608.860,00
Datum ugovora 30.12.2016
Status podatka Preuzeto od PU
Cjenovni blok JAKUSEVVEC NASELJE
PreteZita namjena cjenovnog bloka M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA
HRK= 1030
€/m2= 139
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Poredbena nekretnina 3

k.o. JakuSevec k.C.br. 518/3

ID ZKC 571170
Kin = 1

Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiSte
ID PN (PU) 3260368
\rsta ugovora KP - kupoprodaja
PovrSina u prometu 505,5
Vrijednost nekretnine (KN) 571.215,00
Datum ugovora 30.9.2015

Status podatka

Preuzeto od PU

Cjenovni blok

JAKUSEVEC NASELJE

PreteZita namjena cjenovnog bloka

M1 - MJESOVITA NAMJENA -

PRETEZITO STAMBENA
HRK= 1130
€/m2= 152
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10. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU STAMBENIH NEKRETNINA
(u svrhu meduvremenskog izjedna€avanja cijena postavljenog procjeniteljskog modela)

lzvor: Drzavni zavod za statistiku
INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

novi postojeci Grad
Godina Tromjesegje |ukupno stambeni  |stambeni Zaareb Jadran
objekti  |objek g

2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 el
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94

novi stambeni sEeEEe Grad

Godina Tromjesecje |ukupno stambeni Jadran Ostalo

objekti Zagreb

objekti
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11. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - MEDUVREMENSKO, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE, ISKLJUCIVANJE
NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI, STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Tablica 1. UVRSTENI PODACI IZ APLIKACIJE "eNekretnine"

KATASTRA < <
= o
) o
< 3 >
S = = o
S| 2| ¢ B Ee | 5. 3
2 s | & g g = <> | 2E | < s <
S e = S ® 5 i =Zh S = ¢ 2 =
= N = e 8 s B h = ® = w = < o E
° a (5 » « % = x5 o i 2 C o >w
(] = ~ e = > o> o <t o
o = = ] S i oK a O =
< s [z = =) = o
® g . = g 2
<
= 3
M1 - MJESOVITA
. NAMJENA -
1. | 573639 | 3363685 |Preuzeto PU| 318/1  |JakuSevec PRETEZTO 1.919,00 1.362.600 710 6.4.2016. 96
STAMBENA
M1 - MJESOVITA
. NAMJENA -
2. | 850749 | 3513628 |Preuzeto PU| 318/1  |JakuSevec PRETEZTO 1.562,00 1.608.860 1.030 30.12.2016. 139
STAMBENA
M1 - MJESOVITA
. NAMJENA -
3. | 571170 | 3260368 |Preuzeto PU| 518/3  |JakuSevec PRETEZTO 505,50 571.215 1.130 30.9.2015. 152
STAMBENA
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Tablica 2. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Za meduvremensko izjednacenje transkacija iz izvatka koriStenidostupni Prosjecni tromjesecni indeksi cijena stambenih nekretnina za kategoriju "Grad Zagreb", izvor: Drzavni zavod za statistiku RH
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= =] =] x S i > 2 Q=2 a Zm ZZ W w5
> [4 ° > O a o >4 s S Qo =22 =3
5 s (2 5 o g 7] E = § j E:J o E o
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@ g S = = = @ 35 | 3 =
2 > g 3 8
§ (=) = =
M1 - MJESOVITA
1. | 573639 | 3363685 |PreuzetoPU|  318/1 | Jakusevec |  pAMCEMA” 1919 | 1.362.600 710 642016. | 11451 | 9991 | 81382 109,68
STAMBENA
M1 - MJESOVITA
2. | 850749 | 3513628 |Preuzeto PU| 31811 | JakuSevec |  peteihn 1562 1608.860 | 1.030 |30.12.2016.| 11451 | 10056 | 1.172,88 158,07
STAMBENA
M1 - MJESOVITA
3. | 571170 | 3260368 |Preuzeto PU| 51813 | JakuSevec |  peteihn 505,5 571.215 1130 | 30.9.2015. | 114,51 9862 | 1.312,07 176,83
STAMBENA
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Tablica 3.A. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE | STATISTICKA OBRADA

(zwyuy) vFNIQYNQ3ArZI
NOXMVN VN3rID YNJIrsoyd

1.109

1.109

1.109

% 0€
@0 393A ILIG AFINS 3N efusgeupalz) uoyeu
ANACID INJIArSOUd A0 ArNVdNLSAO

-33%

4%

18%

% 0% -/+ A0 393A LI
ArINS 3N IFNVAVIVNAArZl ONIA3IA0Yd

4,5%

3,8%

16,1%

STATISTICKA OBRADA

(zwyuy) WN3rIO YNIQVNAArzl
NFNQYYO VN ILSONINIYHdS O ONSIAO
| ONAILYLITYAMYILNI ‘ISNIWIHANGIN

742

1069

1312

1040,89

1040,89

NFNAVYO VN ILSONW3¥dS O ONSIAO
VLSIFTNTZ ILSONGIrTA ISONAO IMSTIOVLNACIHNO

1,0

1,0

1,0

ANINLIAMAN
ANVAIFNIrO0¥dd V1SIFTNIZ VIRIOOILVI

VNINLIUMIN
HIN3EQ3¥0d V.1SIFTNIZ VIH093LVYX

1

1

1

(zwyuy) VN3O YNIQVYNAArZI
ONAILY.LITYAMYALNI | INSNIWIHANGIW

741,68

1.068,91

1.312,07

(3rNavy9) YrNALSINON
3Y3rIW ALIPNZYY 5092 ArNYdNL1SAo

09

0,9

1,0

prosjecna vrije

Cavanja i
d +/- 40

dnost kupoprodajnih cijena nakon izjedna

¢avane vise o

statisticke obrade - nekretnine nisu izjedna

% (kn/m2):

prosje¢na jedini¢na vrijednost kupoprodajnih cijena nakon

izjednaCavanja i statistiCke obrade - nekretnine nisu nakon

izjedna¢avanja odstupale +/- 30 % (kn/m2):

(eysifjwaz Boueaifuafooid) gy

1,00

1,00

1,00

(eysifjwaz Bouaqpaiod) gy

1,10

1,10

1,00

VLSIFTNEZ 9ONVAIFNIro0dd
ILSOAILSINOMSI LN3rJI430X - A

1,0

1,0

1,0

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

V1SIrNTZ O90N3Fa3d0d
ILSOAILSINOXSI LN3rOI430M - M

1,20

1,20

1,00

(zwyux) YN3rIO VNIQYNQAIrzI INSNIWINANGIN

814

1.173

1.312

cujuy
VN3rID VNrvaoddodn

710

1.030

1.130

W N13N0YUd N VLSIFTINTZ VNISHAOd YNANYN

1.919

1.562

506

Mz al

Mz al

573639 | 3363685

850749 | 3513628

571170 | 3260368

R-1:IR-

1.

2.

3.

KN

478.808,24

X 460 m2

KN/m2

1040,89

PROCJENA ZEMLISTA:
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12. TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABDEVINE

FK MATRICA

A-lokacijaltrziste

B-zgrada opc¢enito

C-stanje zgrade

- vrlo dobra

Uporabivost u -optimalna lokacija  |infrastruktura - nema osteéenja
otounosti i - velika potraznja za | - vrlo dobro - puna stabilnost
1. (Fi,u F:)roéno vrstom objekta oblikovanje - puna uporabivost
d g losi - skoro nema/nema | - dobra prostorna - daljnje koristenje
analosigurana ponude organizacija nije smanjeno
- visoka fleksibilnost
- vrlo dobra - mala oStecenja
Uporabivost - dobra lokacija infrastruktura - puna stabilnost
2 dovoljna i - redovita potraznja | - dobro oblikovanje - jo§ dobra
) dugoricnije za vrstom objekta - dobra prostorna uporabivost
dana/osigurana - mala ponuda organizacija - daljnje koriStenje
- dovoljna fleksibilnost |jedva smanjeno
. .. -dovoljna infrastruktura -Jjasha Qstecenja
. - srednja lokacija o . .| - smanjena
Uporabivost o 3 - prosjecno oblikovanje .
. . - jo8 postoiji . . stabilnost
smanjena, ali . . - prosjecna prostorna oo
3. . " potraznja za vrstom A - prosjeCna
srednjoro¢no . ogranizacija )
danal/osigurana obJekta. - umjerena UDora.b.'VOSt . .
- dovoljna ponuda L - daljnje koristenje
fleksibilnost

smanjeno

Uporabivost
4. ograni¢eno
danal/osigurana

- umjerena lokacija
- mala potraznja za
vrstom objekta

- bogata ponuda

-dovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje
- umjerena prostorna
organizacija

- mala fleksibilnost

-jasna ostecenja

- smanjena
stabilnost

- smanjena
uporabivost

- daljnje koristenje
jasno smanjeno

Uporabivost
5. kratkororoé¢no
danal/osigurana

-nezadovoljavaju¢a
lokacija

- jedva postoji/ne
postoji potraznja za
vrstom objekta

- velika ponuda

-nedovoljna
infrastruktura

- umjereno
oblikovanje

- nedovoljna
prostorna
organizacija

- bez fleksibilnosti

- znatna osStecéenja
- Smanjena
stabilnost

- nedovoljna
uporabivost

- daljnje koristenje
samo kratkoroéno

Oznaka Odabrana klasifikacija
A 5
B 5
C 5
Odabrani 5
FK:
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Bruto povrsina zgrade - tlocrtna povrsina ocitana iz

posjedovnog lista 76,00
Godina procjene nekretnine GP 2019

Godina izgradnje, cca 1960

Starost gradevine G (god.) 59

Odrzivi vijek koriStenja OVK 70

Faktor koristenja FK 5

Relativna starost (G/OVK) u % odrZivog vijeka koriStenja 84
Predvidiv ostatak odrzivog vijeka koridtenja u % odrZivog 20
OOVK 14

Zamjenska starost (OVK-OOVK) 56

Linearni otpis (%) 80

Preostala vrijednost 0,20

(obiteljske kuce)

"Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore", Hrvatska komora arhitekata

i inZenjera u graditeljstvu, Zagreb 2005. (jedni¢na cijena gradnje izrazena je u u 324,00
EUR/m2 za industrijske proizvodne objekte srednje kvalitete gradnje)
jedini¢ni troSkovi gradnje zgrade 2.397,60|kn/m2
jediniéni troSkovi gradnje mainipulativhog platoa 479,52
4,5% projektiranje 107,89
2% nadzor 47,95
Normalni troSkovi gradnje zgrade NTG 194.061,74 kn
Preostala vrijednost gradnje: 38.812,35 kn| bez PDV-a
Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka (nema fasadu,
: Y : . . i 75,00%
slonitne pokrovne ploce, otvori nefunkcionalni i drugo):
Ostatak vrijednosti 0,25
Sadasnja vrijednost gradevine (sa PDV-om): 12.128,86 kn] sa PDV-om
Obujam cca (m3): 228,00
Jedini¢na cijena (kn/m3)
komunalnog doprinosa za lll 100,00
zonu:
Komunalni doprinos: 22.800,00 kn
Jedini¢na cijena (kn/m3)
vodnog doprinosa: 8,44
Vodni doprinos: 1.924,32 kn

ZemljiSte (gradevinska Cestica):

478.808,24 kn

Ukupna sadas$nja vrijednost gradevine:

515.661,42 kn

Troskovna vrijednost gradevine =|

515.661,42 kn|bez PDV-a

TroSkovna vrijednost gradevine je trziSna vijednost (koeficijent prilagodbe = 1).
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13. ZAKLJUCAK - MISLJENJE

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je na temelju opcih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.
Procjenitelj je miSljenja da trziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta sa deruthom
ku¢om prizemnicom, prema slijede¢em, iznosi:

ZemljisSnoknjizna op¢ina:({BUZIN

Broj ZK uloska: [699

ZemljiSnoknjizna estice:|374/1

PROCJENJENA VRIJEDNOST: 515.661,42 kn

Zaokruzeno (prema Pravilniku o metodama procjene

vrijednosti nekretnina) = 515.700,00 kn

U ISKAZANU UKUPNO PROCJENJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
UKLJUGEN JE | PRIPADAJUCI PDV (25 %)

Zagreb, 15.01.2019.g.

Procjenitelj:
Andelko Vujeva, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
Broj: 4 Su-677/16-4, Zupanijski sud u Velikoj Gorici
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14. 1ZJAVA

Procjembeni elaborat izraden je nepristrano i neovisno uz koristenje
dostupnih podataka koristeci se iskustvom i znanjem steCenim dugogodiSnjim
radom na procjenjivanju nekretnina.

U elaboratu naznaceni datum ocCevida predstavlja datum izrazenih zaklju€aka
i miSljenja. U slu€aju promjena na nekretnini i poremecaja na trzistu
nekretnina pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera nekretnine niti provjera
S upravno-pravnog naslova.

Zagreb 15.01.2019.g.
Procjenitel;:
Andelko Vujeva, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
Broj: 4 Su-677/16-4, Zupanijski sud u Velikoj Gorici
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15. PRILOZI
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