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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 043/2020

1  SAZETAK

Zahtjev: Prema usmenom nalogu narucitelja potrebno je izvrsiti
procjenu nekretnina:
- zemljiste zk.C.br. 348 k.o. Zapresi¢ upisano u zk.ul.br. 2488
k.o. Zapresic
- zemljiste zk.¢.br. 349/2 k.o. Zapresi¢ upisano u zk.ul.br.
2807 k.o. Zapresic¢

Naruditelj: H.M. MontazZa d.o.0, llica 106, Zagreb

Nekretnine: - zemljiste zk.¢.br. 348 k.o. Zapresié upisano u zk.ul.br. 2488
k.o. Zapresic¢
- zemljiste zk.C.br. 349/2 k.o. Zapresi¢ upisano u zk.ul.br.
2807 k.o. Zapresic¢

Dan pregleda: 19.02.2020.

Dan kakvoce: 19.02.2020.

Svrha procjene: Procjena trZiSne vrijednosti nekretnina

Dan vrednovanja: 20.02.2020.

Procjenitelj: Ing ekspert d.o.o.,

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

Ukupna procijenjena trziSna

.. . 1.510.461 kn ili 203.019 €
vrijednost nekretnina:

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (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, 20. veljace 2020. godine
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2  PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIA Zapresic

-prikaz lokacije u odnosu na Grad Zagreb-

Marija Bistrica

ES9
avi G
: Zapresic
E70 Sesvete
Samobor ZagrEb Dugo Selo
Sop
Ei : IIJL"IF:'
Velika Gorica [ E70 |
aska | E6S
(A1
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ZAPRESIC
Stanje!DKP-ana'dan:
2901:2020:

Zapresic
-

e T =

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

2.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

043/2020

U zk.ul.br. 2488 zk.o. Zapresié¢ je upisana zk.€.br. 348 kao Livada Luska, ukupne povrsine 2.912 m2.

ol
e
s

|
REEPUBLIKA HEVATSEA

NESLUZBENA KOPIJA

Opeinzkd fud u .'\'m'?m Zagrebu L
ZEMLIJISNOENJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 30.01.2020. 00:44

Katastarska opéina: 335762, ZAPRESIC
Broj zadnjeg dnevmka: Z-27949/72016

Aktrvne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZE ulozak

Broj ZK ulodka: 2483

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Broj Povriina
aa
Rby. | 2ol Oznaksa zemljista Primjedba
r{h}t' jutre | chv ml
éestice)
1. 348 LIVADA LUSKA 2912 %‘illl}isiz nloéka
UEUPNO: 1912
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr#aj upisa [Primjedba
1. Viasnickd die: 171
HMMONTAZA D.0.0., ZAGREB,ILICA BR.106
Ebr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B lstu:
1.1 Zaprimljeno 04032013 brej Z-934/13 ZABILIEZBA

Temeljem Hesenja Treovackog suda u Zagrebu 66 56-227/12 od 26, veljace 2013 z. zabiljefuje se ofvaranje

steéajnog postupka nad steézjnim dumikem H.M. Montaza d.o.o. Zagreb, Ilica 106, MBS.080053212, OIB:

29966667599 u A T (jedan).

C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upiza Iznos Primjedba
1
1.1 Zaprimljeno 06.10.2009. broj Z-3948/0% 111542544 EN "SPOREDNA
HIPOTEEA'
Temeljem Fjefenja o esiguranm Opéinskog suda u Zapreficu, br.Chr-812/09-2 od 05,
listopada 2009, uknjizuje se prisilno zasnivanje zalofnog prava na nekretninama u Al
{jedan), radi osigwanja novéane traZbine u ukupnom izmosuod =1.11542544 k. i tona
1me glavnice iznes od =1.040.741.93 kn 1 na mme kamata 1znos od =74.683 .51 kn_ kao
"SPOREDNA HIPOTEEA", 2 kao nositel] fog prava upisuje se:
REPUBLIKA HREVATSKEA
1.2 ZabidjeZuje se cvrivost trazbme opisane pod C rbr.1.1. EABILIEZBA
1.3 ZabudjeZuje se da je "glavna hipoteka" upisana u zkul 2807 ove k.o. ZABILIEZBA
Zemljiznoknjimni rvadak (datom § vrijeme izrads) 300002020 13:51:59 Smamica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 043/2020

Potvrduje se da ovaj izvadak odzovara stanju zemljizne knjige na datom 30.01.2020.

Zemljitnoknjimi mvadak (dabm § vrijems immade) 30001.2020. 13:52:59 Stramica: 2
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ofine
S

| |
REPUBLIEA HREVATSEA

043/2020

U zk.ul.br. 2807 zk.o. Zapresi¢ je upisana zk.¢.br. 349/2 kao Livada, ukupne povrsine 1.454 m?.

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinsﬁfud u f\'m'?m Zagrebu o
ZEMLIISNOENJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 30.01.2020. 00:44

Katastarska opéina: 335762, ZAPRESIC
Broj zadnjeg dnevmika: Z-2794972016

Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE

Venficirani ZK ulozak

Broj ZK ulozka: 2807

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Broj Povrzina
zemljiita -~ ..
Rhbr. Oznaka zemljizta Primjedba
d':k:_lt' l jutre | ¢hw ml o
cestice)
L 34972 LIVADA 1454
TKUPNO: 1454
B
Vlastovnica
Ebr. Sadrzaj upiza Primjedba
L. Vlasmiékd dio: 1/1
HMMONTAZA D.0.0., ZAGREB,ILICA BR.106
Ebr. Sadrzaj upiza Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B lstu:
1.1 Zaprimljeno 04 03 2013. broj Z-934/13 ZARTLIEZRA
Temeljem Hefenja Trgovackog suda u Zagrebu 66 5t-227/12 od 26. veljace 2013.g. zabiljeinje se otvaranje
steéanog postupka nad steégymm duinikom H.M. Montaza d.o.o. Zagreb, Ilica 106, MBS5:080053212, OIB:
19966667599 u A 1 (jedan).
C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upiza Iznos Primjedba
L

1.1 Zapnmljeno 06.10 2009, broj Z-3948/05

"GLAVNA HIPOTEEA", a kao nositel] tog prava upisuje se:

Temeljem Rjeienja o esiguranju Opéinskog suda u Zapreficu, br Chr-312/09-2 od 05,
listopada 2009, uknjiZuje se prisilne zasmivan)e zaleinog prava na nekretninama u Al
(jedan), radi esiguranja novéane raZbine u ukupnom 1znosu od =1. 11542544 kn_ 1tona
ime glavmice tznos od =1.040.741 93 kn 1 na mme kamata 1znos od =74 683 51 kn, kao

1115425 44 KN "GLAVHNA
HIPOTEEA"

EEPUBLIKA HEVATSEA
1.2  Zabiljezuje se ovréivost trafbine opisane pod C rbr.1.1. ZABILIEZBA
1.3 Zabiljezuje se da je "sporedna hipoteka” upisana u zk ul 2488 ove k.o. ZABILIEZBA
Potvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju zemljiZne knjige na datum 30.01.2020.
Zemlyinoknjimi izvadak (datom § vrijeme izrads) 30.01.2020. 13:56:07 Smanica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

043/2020

U posjedovni list br. 5084 k.o. Zapresic¢ je upisana k.¢.br. 348 k.o. Zapresié kao livada, Luska, povrsine,
ukupne povrsine 2.912 m?i k.€.br. 349/2 k.o. Zapresi¢ kao livada Luska, povr$ine 1.454 m?, sveukupne

povrsine 4.366 m’.

falﬁ‘.? NESLUZBENA KOPIJA
e
es
_BEFUBLIEA HRVATSKA
DR.'E'AT."[A GEODETSEA UFRAVA
PODEUCNI URED ZA KATASTAR ZAGEEB
ODJEL LA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC
Stamje na dan: 30.01.2020. 00:44
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: ZAPRESIC (Mbr. 335762)
Posjedovni List: 5084
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB
/1 HM. MONTAZA D.0.0., ILICA 106, ZAGREB (VLASNIE)
Podaci o katastarskim ¢esticama
- Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Bro; Pozebm
E’ & | katastarzske |Zestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj c::.rsm:.l DIIJ pravoi | Primjedba
cestice  (zgrade me " | reiimi
343 LUSKA 91 13
LIVADA 2912
M8 LUSKA 1454 13
LIVADA 1454
Ukupna povriina katastarskah cestica 4366

NAPOMENA: Ova) pryjepis posjedovnog lista mije dokaz o vlasmiStvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom list.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 043/2020

- graficki prikaz ké.br. 348 k.o. Zapresi¢ u katastarskom operatu -

- graficki prikaz ké.br. 349/2 k.o. Zapresic¢ u katastarskom operatu -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 043/2020

2.3.1 NAMIJENA | KARAKTERISTIKE ZEMLJISTA

Predmetne nekretnine se prema Prostornom planu uredenja Grada Zapresi¢a (IV. lzmjene i
dopune prostornog plana uredenja grada Zapresica, Sluzbene novine Grada Zapresica br. 4/15) nalazi
u sljedeéim zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena u zoni Poslovno proizvodna namjena (oznaka K-l), i
neuredeni neizgradeni dio gradevinskog podrucja (oznaka okomite linije)

- GUP Grada Zagreba -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 043/2020

2.3.2 POVRSINA

Povrsina zemljista preuzeta je zemljiSnoknjiznih uloZaka i prikazana je u sljedeéoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)
ZemljiSte zk.C.br. 348 k.o. Zapresi¢ upisano u zk.ul.br. 2488 k.o. Zapresi¢ 2.912,00
Zemljiste zk.¢.br. 349/2 k.o. Zapresi¢ upisano u zk.ul.br. 2807 k.o. Zapresi¢ 1.454,00
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2.3.3 FOTODOKUMENTACIA S UVIDAJA ODRZANOG 19.02.2020. GODINE
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 043/2020

3 NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

3.1.1 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 Vijeéa (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. Izradun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priruc¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena
stambenih nekretnina".

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisSnih cijena stambenih objekata koja su
kupila ku¢anstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je
u trZiSnu cijenu. Indeks obuhvada sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuéa 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.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 14/27



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
2015. Q4 99,96 98,62 100,51 100,16
Q1 101,21 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 99,91 100,33 100,52
2016.
Q3 101,31 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 100,56 101,39 98,26
Ql 100,85 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 102,69 106,58 100,93
2017.
Q3 105,13 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Q1 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
Q1 117,55 125,02 118,67 100,59
20109. Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
B0
6,0
4.0 f'
\V/ N/ AW
A /A . N \
00 % & o
4 ai Q3 /6401 02 Q3 04 '01 402 03 04 G 02 @3
-2,0
2015. 2016 2017. 2018. 2019.
-0
s L KD VO Zagreb ladran Ostalo
Indeksi (@ 2015. = 100)
120,00 -
115,00 e
110,00 ™
105,00 Z =
100,00 — —
95,00
90,00

04 Q1 Q2 03 04 Q1 Q2 03 04 Q1 Q2 03 04 QL Q2 a3

2015/

2016.

e L kP IO

2017.

Zagreb

Jadran

2018.

Ostalo

019.

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* Drzavni zavod za statistiku
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043/2020

15/27



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 043/2020

4 PROCJENA 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 izracunu 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:

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

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

HRN 1SO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i prostora
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljisnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredeniju i gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te podaci
prikupljeni od Porezne uprave

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova“
Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih stanova“

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

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) — Internacionalna
zajednica sudionika u gradniji

FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) — Internacionalna
udruga inZenjera — konzultanata
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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 uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa 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 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.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama zemljiSta

pribavljeni su od Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje,
gradnju i zastitu okoliSa, Odsjeka za procjenu vrijednosti nekretnina.
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4.1 PROCIJENA VRIUEDNOSTI NEKRETNINE — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAINIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena klasa: 365-01/20-03/03, urbroj: 238/1-18-11/1-20-02 nam je dostavljena
od Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, gradnju i
zastitu okolisa, Odsjeka za procjenu vrijednosti nekretnina.

-
=1
5 i E § 8 :
EE |z . $a3 2
£ E 3 [ 2
£ £ L B
: 2. o 2.3 i
Eg L] TuDg EXVE-3]
3: g;gu Eg?u
= a a
§3§ - g g
=38 |- g g
-] = E §
And
Iwngwen (5 F Ee
nNIM A
« £ 2 2
= g7z 3 :
s
% ~ g'égg 3 3 g
=1 g g
o = g 2= bl s
s 2
=] (=] NLBAOH =1 =
E‘ Q 35 o ul ~ i
oa un 2 [+ WNIFHAD 3 L
='ﬁ§ -
E;E Eﬂ' Az o -
S8 o3& [mmwl ¢ -
g ] G -
§3: L& [
CRC T < g BB 2 B
a2 Z 3 CERE ri “
w s = M = ] £
® Z 0O = g R g =
v ow N o 3 E
ﬁﬂE I i
dg =] sonusHOAE |2
= 2 £ = LNIMD430%
ng Z =
£ 88 =
$£59 817
e O Q= Lo R o
zIh & £ B
ggﬂ O iw
e o £
23 g o & =
S8 =5 e z g
a 53 3 S T
w W a 5
3 =] [TF]
g = 5 z 3 z ¢
= es e = fuie S‘-‘&E
= [ 8 & g ]
] N | K = s
- ™ :
3 x g ¢ | 7 EE
N o
[=] £ a5
E ﬁ =2 Z E 2
N i L Ewdn Bugs
H o= E= s E=
g 3 g 5
BNINL NN | ™ N
WLSHA " = ]
u o
8 8 i
= i Z I
2 3 3
o
~N
o
2
-
f wHoADOn - £
= WLSHA - =
o
H —
= HEH - - "
= et ]

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 18/27



043/2020

Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

PR BRI,
eliaenyens o
i . cBagey

e NADTSOH | tforooen | 3N amE SE'EST 188 T 4] 566 15344YT 5
AR ot = 5 566 N5Audvz Fas] NEAUdWE 43
sinEnas o

" MADTsOd | cTozeoro | aw BE 1552 1361 e | SMeEmE o e56 | JIs3uAvE | ses | Diszwavz |z I53HdvT i
vepasaly | - UYLINID i
Bfj38rEna z.___sw.m_u.__ Tuod

3 ; elaciagmy
53».5._“_ wgingn | HIOTTUST L ET'SE ErirE SEL GET z f+ ] T/ar 53T L/RLE HEIdYE Fas ] FIgTadvT dH
1S
laeneas Tang s
OAZI0N . . .

e iy | BOZE0EO | 3w Eo'es 9:'oTa eers | eets | C _Jnsn_ zl BEE | JisTuavT | e | disdeaz | 7o 53T o

USPRAIS
[P
[33 4t [ o7 ST ¥l €1 T T (3 & B L 9 5 ¥ T z
1 Bl mn lzwanzl e = m o m z &
WY AYTDY »og i 2 | anpasod INIFHAD m 3 W X VAT = i o N o m 3
suvis | mnowar [ IV W_M qus Tw 55 | E §3 | vmosaw S b g
OdYNIND | Od VAL - = £ 3 g
BV LSV WO VNGIAE =

19/27

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



043/2020

Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

P PO E RILRAS
\[/MJ
WIHA O/ Y000 ; . Z0-0E-TTT-9T-T/BEZ TOYEHEN
i K EOVED-DZ/TO-SSE MwSu
|
"ElRLIpaLd #IjRsuea sujenuang sgaaod B2 3s alnfuelyod BuulamaNES T yEpEAT) | ASMYET rjEAS
‘Byalhosd egal y) RusLo efusrgucy alud | IUAREULONI s S{RIGTT ™ UEIMERS NSIU 1oy BLeUILEISEKE N PIEPO
‘EyEqepad yuqoso sungez sipnipod afnpaun 35 wiloy NUoYE? wougssed oupepns edmsod WERp NS e Bosd enen B0 2| ewiepod Wilgoso §
© | wawsouak nizeed nsoupalias guzpgued nued ewsad as LRI U EUIRLPad
VNSAUAYE NS "OON BE 27 NSIHAYZ ISTAYE "OOH T/ERE "IN ISRUPR BU U uaueu psoupslian BluRMPIAIN NLIAS N 35 alepz) REpEAT fean
TSI BT L SN EL NIER0EG) 9T/E 'IT/L T T3NN100 MeAvHSIE S0/8 "BIE IOUE VIISISIYT vOVED INIADN INISZMS VOISIUAYZ WOVHE NI USINYEEN INTTHINS DISIHAYT A SEE TH El
F'2 WA SIACETAL TLENEL NEDFaMNA) ST/6 T TLM 3NN00 MeAvidSIEE0S 'BIS FONE YRISIHAYT WOYHD INIADN INIEZITIS VIISIHAYZ wOWHD NYTd INALLSINYENN INTYYINID HGIHdYT TN L6E TH 5
BT A S OFTSLLLSHEL NEDE0EA) 9T6 91/ TS (20a0 St 00 R0SS I0HR WRSINYE YOWHD ININDN ANIGZNG ¥ISILIYE WOVED N IHHLSINGTUN INTYHaNID oy _W.__.Wwwn_”m ¥
T XWINH S0 - 160y [0u E315a.087 BPEID SUjADL Bubdin)sh asaidey - Bnr auoT aupe ndn STV O BEE TY e
P/ OO00"CLE D0 NEONTI N WHIND YNIALSHIOE YI301d 3 3L wHLLSIMALMTHSS HIBINS 1S JINLIENEN ONSHEHLSIT 00004 0 2L “IHZ 1 SNWEILN 380 AH T8 FNISHADA ‘Lnd o“ﬁz.__Eh_m .
"0/EZHE U N1 AHP LOT LN WAUWN 11 £/E282 MBI A FTT INISHAGH Ld "ONSNVHLSH] H00G0 ‘6% 58T 10 42 1 YHYSIIN "1/TELE HED N VN ININLTMAEN NS 3¢ 00Ed040H L3M05d o mﬁmuwwﬂ
WU OO DO LLE PO NE0UT N EURT euRAISUlpa] eua e of a1 eqps B erny Y|UZ|s N5 auUIamga U aysURIing Aoaped 'O bR WL N ewes|on siqo
A TE SUIEmed Ind GETRE UG EH 1M £0T Ind IARImU R ESETRT 03 g £TT Auieod and ‘oysurnsiq aliodpogd 0 981 IR HE A EUEjdn TTITRLT 903 PU SURNAE ne alepasdodng jupesd QUsMYELEIE
NYSIOHE N X e w_.w_u___m_n.ﬁa L
SI4 “(LSHIL INISID0NAN 9T/6 | ST/L WI/Z 'TLAL “IiwAvwHas A0/T MR YITIHAYE ¥OVUD INLAIN INIBZNTS 20451 {anruasih S0/be SO/0T MOHE ATNTINE THOVEIHIYT HINSYID ¥ HEI4dVE DNdd WLTHLE 7
=
e
WNANESUN n m 5
[
Fuawwodo

20/27

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



043/2020

Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

T po P EJUELS

LA "IUUIOWIPE - 3U5A0d 3U3 323U - £2 "0g) e8] — suiginod ausjaz ausel - 77 "ied mAR] - JsIAs BuRjEE BuAl - 17 ‘Buliiand BURjeT JULNSET - 27 [Nd0 Ndn dnD) 31edny - Bualusey eyslaea
OHEI0OE - £Y “(Mdd Nidn "dn2) elDeana) - evslwey exsiiteacas exsiods - 74 ‘[Nda M4 “4ng) Hods - eudfuwey eysheaial oysUods - TH *JEILAT HINEY - Busluey sugesed EYN) - BYIISUN - ] Euew —
AUBMWE BugEscd i) « exIELENL - £ EYN| EXPISUND - BUA(WEL aug@sad BYN| - BYIIEUNT - 77 E15ITand - SUSHUBL AUGBSO BYA| - EYIELN] - TT 'BUB(UEL AUqasod BNA| - eaISLIA] -1 ‘egsiafa — euallEy EuB/IERIp
| EUAE[ - R "BAMG|MY — Budliuey PUESAIIID | BUAE] - £ SHITIIIN OFOSIA - BUBLURY EuBAISNIp | BUAE( - G0 EY5I0N5 — EUAlWEL BUIASIP | BUARl - SO ‘EYS|I0NEDAUD ~ EuAlLE BUAAISRIE | RUAET - o] 'BUBALSARIpE
— Buafwey Euawsnip | eunel - gg ﬂac_nq_uum.l EuR(WEY BUBALENIP | BUAE - 70 "BUABIHN — BUBILIEY BUaALFrUP | BuAB - T(] “BUAMWEL BUAAISHER | BWAE] - O ‘enjsiepodsod eupausudadiod o)z - euafueu eyaoseu
- ¥ “@luenoug)s ouawaisod - eualuIey BUNOTAIW - £|Y) "BUAD|SOd OLZE)ALD - BUAILIEG FPAOSERY - 7i6 BUSGWELS DU)Zalald - BUSNUBL ELAea - 11y teusliey Eya0sal - | 'Busfuey euaques - § ‘aljgod - o
"BAELENS IUINIrURsRyLl durtaned - §) "tualweu sugased - {Refuqu ‘afjpuaias ‘sipejnwnge ‘elazel (ae0pos] sunisod supon - 4 "S15l|WEz 0xswng | awns ‘op aupaiapdoljod ojelso - Gd "BuafuIel Jugasod puang -
BUING - £5 "2LUNG BLILFET - BWING - 75 ‘EYSIpodiol — ewng - 75 “suafuieu suacuso onaninis| BLINS - § “Bf BAPEsGO Bjes0 - o cupsaudef|od - £4 01 ApeIgo oupal - o)) oupanudodiod - 74 "op oAIpEIgD oupalus
OURESD - O QUPSIMALA0NO - Td "Busiwiy 2unowse angnipys) of supaiaudelod - d ‘(9/00dd Odddd ZDdd 7dd) aaeds SUBpOA B2 JRIUa3 - BUSIWEY BYsIeayel - Oysuods - 5 {9/0Ndd'Ddddd Tdd Zdd)
s paua - euslues eysioeang) - oysods - pY 19/0Ndd'0dddd 7944 Zdd) Mopods SR B2 JEIUED - EUBIWEU BxShIEaNal - oxsuods - EH ' [9/0Ndd Ddddd T9dd Zdd] Wolpodiy/Ieas pegef - eusluee
EYSIDEANNAL - OHSLOAS - 24 (D/0N4d4'0dddd 204 ) 1500431 J|08 - eualuey extipeanias - opsuods - [y * euafuey eysioears - ojsHods - y “dwey — euslaey eyzusung oxysieqlsedn - 1 “wjesru oysun
- BuR(WEY EygNs|ng. oxsf|aanson - 1 ‘|a1oy — PUBUEY BYZNSEN] OFS[[3N508N - 1] “Puslued Exsung oysERI0s08n - | ‘RUSINGS DUJEURWOY - EUaluey eunssod - £y ‘eypeaodn oyganaud - euslwieu pusapgad
= zd "mugnisn oygansud - euafwey euscsed - Ty 'Euslues eusopEed - y ‘[eamanyenye] Eagieledon ausaned - H 'O|BIS0 — PUINOSS LR EIL Aueseigpons| Bz aurgaod - £3 “IP0A AUIRULEI0AE - BULADIIS |jUjelSusLY
alueaeliioyst B2 aurginod - 73 ‘#ymatiaua — eulwo)s Yiujesaui sluessguoys) ez supsod - 13 (3)lod oxslieieo)dsya) eumos Yiugessui alupARISHONS) B2 SUSIADT - 3 'EYSIEUER oygazadd - eualwEy BysEpodsod
* T 'Eysfuisnpu) ougagald - euafuey BRSIEpOOs0d - [ ‘BUB[WEU EYSIEp00SOE - | (0P Iuapedzis - snipod oxsunapesd - ONIGYYSZIAN 49 eip wapedn - shnpod oqsunapesd - ONIGYHERI 4D WNINAYN
AULARS] —
"OPEISE = G0 AUNIHOU ANINEEL — Wi 'HEINEPS — THS “IPESI FUADISD — 074 "APEIA? SNSIEpociod — B0 “yeasioq iuswaiscd BT RUILEAINA — H1A TeRA) ealgo jusguers — 30 ‘201sad uAapsod — 44 'pisalw e g s r_}._.__....u.auﬂ_.”
cuipesel ownped- o4 © opsalw ouzesed — o 'epeied — o ‘Apwass - 4% uBwpedefuesr — |5 "nplusT cupndau oupomsd - Fid ‘angiflwes oyswrg =75 ";silwar oopsurapeld - 7o ‘aginues aupunedoliod — 74 SAMINLIEYAN WISHA
eluapesll oarsd In dnyez — B47 NS0UEN|S dneld en dnogez — 57 ‘dnyez — 7 'weley — g BlEposdodng = 44 SHOADEM YLSHA

IDNIOU YIUBA0IYS Bfuafusog

NI TIHaNY ‘DZ0E TBE 'HIHEVZ

21/27

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



Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 043/2020

4.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojem 3 i 5 su
isklju¢ene iz daljnjeg proracuna zbog cijene koja visestruko odstupa od prosjeka. Isklju¢ene nekretnine su oznac¢ene crvenom bojom.

< < ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR
5 B 7 S
2 = z e UKUPNA | POVRSINA 2 c| patum
m v
R. c . = z %E KATEGORIJA | POVRSINA | KOJAJEU CIJENA CUENA | S 2| ¢ ioana | CIENOVNI STATUS
br. | § ) K.O. KC. K.O. KC. g Z = | ZEMUISTA IZZK.UL | PROMETU | (KN/m2) | (EUR/m2) | > 2 ity BLOK PODATAKA
S n > 22 (m2) (m2) =<
= 3 — o
& > = <
> =2
m
v PODGORIJE PODGORIJE N JABLANOVEC - | Provedena
1 KP | ZAPRESIC |GZ | oo hicko 2741/1 BISTRANSKO 2741/1 | K2 2. kategorija 44.239,00 442,39 401,27 54,15| NE | 04.10.2019| " - & O evaluacija
« PODGORIJE 2823/3, | PODGORIE " JABLANOVEC - | Provedena
2 KP | ZAPRESI z ’ 282 K2 2.k 496,34 496,34 401,27 4,15| NE 4.10.201 “
SIC 16 I pictRaNSKO | 2823/6 | BISTRANSKO | 2823/° ategorija 96,3 96,3 01, 54,15 04.10-2019 | "2 ovACKO | evaluacija
STARICENTAR | | = W
3 KP ZAPRESIC G2 ZAPRESIC 338 ZAPRESIC 338 K2 2. kategorija 5.133,00| 5.133,00 610,76 82,63| NE | 03.08.2018 | -PROIZVODNO evaluaciia
1
STARICENTAR | |, @
4 KP ZAPRESIC GZ ZAPRESIC 478/1 | ZAPRESIC 478/1 K2 2. kategorija 235,00 235,00 340,43 45,13| NE | 15.11.2017 | -PROIZVODNO evaluacija
2
. . . CENTAR - P
5 |KP |ZAPRESIC |Gz | ZAPRESIC 997 ZAPRESIC 997 K2 2. kategorija 1.960,00| 1.960,00 25,51 3,40| NE | 04.07.2017 rovedena
POSLOVNO evaluacija
6 |KP |ZAPRESIC |G2 |ZAPRESIC 995 ZAPRESIC 995 K2 2. kategorija 886,00 836,00 253,95 33.86| NE | 07.06.2017| CENTAR- | Provedena
POSLOVNO evaluacija
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE 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 Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

= s ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR
X (%)
ﬁ PN z UKUPNA | POVRSINA pATUM | INDEKS CUENA | INDEKS CUENA | MEDUVREM.
R. | —— = Z | KATEGORIJA | POVRSINA | KOJAJEU | CIJENA CUENA | o oansa | NEKRETNINA | NEKRETNINA IZJEDNACENA
br. | & g K.O. KE. K.O. KC. g ZEMUISTA | 1ZZK.UL | PROMETU | (KN/m2) | (EUR/m2) UGOVORA | (ZADATUM (ZA DATUM CIJENA
5 = > (m2) (m2) KUPOPRODAJE) | PROCJENE) (KN/m2)
3 =
m
. PODGORIJE PODGORIE .
1 KP | ZAPRESIC | GZ | o cooiiicve | 27A1/1 | pictransko | 2741/1 | K2 | 2. kategorija | 44.239,00 442,39 401,27 54,15| 04.10.2019 103,98 103,98 401,27
. PODGORJE | 2823/3, | PODGORIJE .
2 KP | ZAPRESIC | GZ | o cooicro 2823/6 | BISTRANSKO 2823/6 |K2 |2.kategorija 496,34 496,34 401,27 54,15| 04.10.2019 103,98 103,98 401,27
4 KP |ZAPRESIC |Gz |ZAPRESIC 478/1 | ZAPRESIC 478/1 |K2 |2.kategorija 235,00 235,00 340,43 45,13 | 15.11.2017 103,98 102,26 334,80
6 KP  |ZAPRESIC | G2 |ZAPRESIC 995 ZAPRESIC 995 K2 | 2. kategorija 886,00 836,00 253,95 33,86 | 07.06.2017 103,98 100,93 246,50
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4.1.4

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

043/2020

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene

istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od +30%.

< < ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR
X wn
(%] - v
3 > =z UKUPNA | POVRSINA
> v .
R. | < Z Z | KATEGORIJA | POVRSINA | KOJAJEU CUENA CUENA DATUM MEDUVREM ODSTUPANJE
b | © ADRESA = 5 5 S | ZEMLRTA Al | erenee (KN/m2) (EUR/m2) SKLAPANJA IZJEDNACENA | OD PROSJEKA
g m K.0. K.C. K.O. K.C. S : UGOVORA | CIJENA (KN/m2) (%)
o = (m2) (m2)
2 =
z
. PODGORIE PODGORIJE N
1 KP | ZAPRESIC GZ BISTRANSKO 2741/1 BISTRANSKO 2741/1 |K2 |2.kategorija 44.239,00 442,39 401,27 54,15| 04.10.2019 401,27 15,99
L PODGORIJE 2823/3, | PODGORIE N
2 KP | ZAPRESIC GZ BISTRANSKO | 2823/6 | BISTRANSKO 2823/6 | K2 |2.kategorija 496,34 496,34 401,27 54,15| 04.10.2019 401,27 15,99
4 KP | ZAPRESIC GZ ZAPRESIC 478/1 ZAPRESIC 478/1 | K2 | 2.kategorija 235,00 235,00 340,43 45,13 | 15.11.2017 334,80 -3,23
6 KP | ZAPRESIC G2 ZAPRESIC 995 ZAPRESIC 995 K2 | 2. kategorija 886,00 836,00 253,95 33,86| 07.06.2017 246,50 -28,75
PROSJEK: 345,96
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4.1.5 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

043/2020

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.

< < ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR
X (%]
% = &
3 > z UKUPNA | POVRSINA
> > . DATUM MEBUVREM.
=2
:r' 5 ADRESA o 5 5 § KZAET&E%F::A ngzr:(suleA PKF?(JJ/:AJ:TLLJJ CIJENA (KN/m2) (ECU”RE/':'nAZ) SKLAPANJA IZJEDNACENA
g m K.O. K.C. K.0. e ] = : UGOVORA CIIENA (KN/m2)
o = (m2) (m2)
2 =
m
. PODGORJE PODGORIE .
1 KP | ZAPRESIC GZ BISTRANSKO 2741/1 BISTRANSKO 2741/1 | K2 | 2.kategorija 44.239,00 442,39 401,27 54,15 04.10.2019 401,27
. PODGORIJE 2823/3, | PODGORIE N
2 KP | ZAPRESIC GZ BISTRANSKO | 2823/6 | BISTRANSKO 2823/6 | K2 |2.kategorija 496,34 496,34 401,27 54,15 04.10.2019 401,27
4 KP | ZAPRESIC GZ ZAPRESIC 478/1 ZAPRESIC 478/1 | K2 | 2.kategorija 235,00 235,00 340,43 45,13 15.11.2017 334,80
6 KP | ZAPRESIC G2 ZAPRESIC 995 ZAPRESIC 995 K2 | 2. kategorija 886,00 836,00 253,95 33,86 07.06.2017 246,50
PROSJEK: 345,96
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

043/2020
Procijenjena vrijednost zemljista iznosi 345,96 kn/m?, odnosno 46,50 €/m’.
< < PROCIJENJENA PROCIJENJENA
NEEE T POVRSINA JEZ'J'\E";:'A JEZ'J'::\TL\'A TRZISNA TRZISNA
(m?) (kn/m?) (€/m?) VRIJEDNOST VRIJEDNOST
ZEMUISTA (kn) | ZEMUISTA (€)
Zemljiste zk.C.br. 348 k.o.
Zapresi¢ upisano u zk.ul.br. 2.912,00 345,96 46,50 1.007.435,52 135.408,00
2488 k.o. Zapresié
Zemljiste zk.C.br. 349/2 k.o.
Zapresi¢ upisano u zk.ul.br. 1.454,00 345,96 46,50 503.025,84 67.611,00
2807 k.o. Zapresié¢

Tecaj: 1€= 7,44 kn

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 043/2020

5 REKAPITULACIA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvocée. Opdi vrijednosni odnosi na trzistu
nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan
vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opéa gospodarska
situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom procjene koriSteni su relevantni podatci za izradu ove procjene, a koji su dobiveni od strane
narucitelja, te vjeStak ne jamdi, niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim
saznanjima isti toc¢ni.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost predmetnih nekretnina
na danasnji dan iznosi:

. - PROCIENJENA | PROCIJENJENA
POVRSINA JECDI'J':';EA JEZ'J':';EA TRZISNA TRZISNA
(m?) (kn/m?) (€/m?) VRIJEDNOST VRIJEDNOST
ZEMUISTA (kn) | ZEMUISTA (€)

NEKRETNINA

Zemljiste zk.C.br. 348 k.o.
Zapresi¢ upisano u zk.ul.br. 2.912,00 345,96 46,50 1.007.435,52 135.408,00
2488 k.o. Zapresié

Zemljiste zk.C.br. 349/2 k.o.
Zapresi¢ upisano u zk.ul.br. 1.454,00 345,96 46,50 503.025,84 67.611,00
2807 k.o. Zapresié

UKUPNO: 1.510.461,36 203.019,00

TeCaj: 1€= 7,44 kn
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 vazecih zakona i propisa te pravilima struke.

U Zagrebu, 20. veljace 2020. godine
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