vl. Kre$imir Bacun

KB STUDIO, obrt za usluge Fﬁ
. KB STUDIO

Primorska 24
10 000 Zagreb

PROCJEMBENI ELABORAT

utvrdivanje  trziSne  vrijednosti

NEKRETNINA:

LOKACIJA:

NARUCITELIJ:

IZRADIO:

GRADEVINSKO ZEMLIJISTE

k.&. 4717, k.o. Cuéerje

INTERPROGRES-ZAGREB d.o.0.
Trg bana Josipa Jelacica 15
10 000 Zagreb

Kresimir Bacun, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

svibanj, 2021. godine
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A. SAZETAK

VRSTA
LOKACIJA
SuUbD

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL
7K. ULOZAK

7K. PODULOZAK:

7ZK.C. BR

ZK. OPCINA Cucerje

K.C. BR.
K. OPCINA

DAN KAKVOCE
DAN VREDNOVANJA

POVRSINA NEKRETNINE

: GRADEVINSKO ZEMLIJISTE

- k.. 4717, k.o. Culerje

. Op¢inski gradanski sud u Zagrebu

: Zagreb
: 5050

L4717

1 4717

: Cucerje

: 17. svibanj 2021.
. 17. svibanj 2021.

: 2.755,00 m?

VRIJEDNOST:

SVRHA PROCJENJIVANJA

Napomene:

. izracun

74.688 €

trzi$ne

ili 570.000 kn

vrijednosti nekretnine za potrebe Naruditelja

stranica 3

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

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili poni$tena

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata predmentne nekretnine i imovine odgovaraju originalima

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

- poredbene nekretnine imaju status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji

- kako se dio predmetnog zemljista nalazi u drustvenoj namjeni te namjeni interne prometnice i zelenoj povrsini, odnosno u
nekomercijalnoj namjeni, taj dio zemlji$ta je procjenjen metodom prethodnog uéinka

- povrSine svake pojedine namjene izmjerene su pomoc¢u internetskog preglednika https://geoportal.dgu.hr/, te su moguca
odstupanja od stvarnog stanja. Za to¢nu povr$inu svake pojedine namjene potrebno je angaZirati geodeta.

procjembeni elaborat
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B. OPCI DIO

B.1. RJESENJE

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsiednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Broj: 4 Su-538/18-4
Welika Gorica, 7. studenoga 2018,

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Vitomir Boi¢, odluéujuéi u povodu
zehtjeva Krefimira Bafuna, dipl. ing. grad, za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viektakom, sukladno odredbi ¢l. 126. st. 4, Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16 i 67/18 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom &1, 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine” br, 38/14, 123/15 i 29/16 ~ dalje u tekstu:
Pravilnik), 7. studenoga 2018.

rijedioje

Kresimir Bafun, dipl. ing. grad., OIB: 97104068186, iz Zagreba, Trg Senjskih uskoka
8, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjedtakom za GRADITELISTVO I PROCIENU
NEKRETNIMNA, na vrijeme od &etini godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vjeStak Krefimir Batun, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vieStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je rjedenja iz prethodnog mandata,
uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazncni postupak, policu osiguranjs, popis
predmeta, potvrdu o strudnom usavrSavanju, presliku osobne iskaznice i diplomu Sveucilifta u
Zagrebu Gradevinski fakultet o stefepom strufnom  zvanju  diplomirani  inZenjer
gradevinarsiva.

Zahtjev je osnovan.
Buduéi da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podru&ju nadleZnosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi &l. 5. st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtjevu odlufuje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

procjembeni elaborat
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Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjedenjem
Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1358/13 od 7. studenoga 2014. imenovan stalnim
sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od &etiri godine, U
navedenom razdoblju obavljao je vjedtatenja u kojima bi bio angaZiran od strane suda,
strudno se usavriavao i ima zakljuenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog
viestaka.

Sukladno odredbi ¢l 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprjecavale 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 €l. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti
njegov zahtjev i na temelju odredbe ¢€l. 126. st. 4. Zakona i ¢l. 12. st. 5. Pravilnika, odlugit
kao u izreci ovog rjefenja.

O tome obavijest:

1. Kresimir Ba¢un

2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Pismohrana

procjembeni elaborat
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B.2. POPIS PROPISA, ZNANSTVENE I STRUCNE LITERATURE

Zaizraun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijede¢i propisi, te stru¢na i znanstvena literatura:

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 963/19),

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

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18),

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

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
Pravilnik o nac¢inu utvrdivanja obujma gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN 15/19),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/19),

Podatak o prosjeénim trokovima gradenja kubnog metra (m®) gradevine u Republici hrvatskoj (NN 98/18),

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13, 78/13),
- Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14),
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

- Vazeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina

- Vazeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

- Bilten ,,Standardna kalkulacija* izdanje IGH,

- EuropeanValuationStandards (EVS), ,,bluebook*, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisti¢ki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja,
- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim cijenama nekretnina)

procjembeni elaborat
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B.3. PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA 11ZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Izvrsen je vizualni pregled nekretnine, s fotozapisom.

U Elaboratu su koriSteni podaci prikupljeni na o¢evidu i iz dostavljenih dokumenata od strane narucitelja / vlasnika
/ predstavnika vlasnika osobno i/ili putem maila.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narugitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika,
kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-katastar, geoportal,
prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka).

Izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden stru¢no, neovisno i nepristrano, a u skladno s propisima i
pravilima struke, te da procjenitelj osobno tj. potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz
iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe ovog Elaborata nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana prava ili uvjeti
iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole temeljnih zahtjeva za gradevinu, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Naknada za izradu ovog Elaborata ne ovisi o zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednost.

Za potrebe realizacije ovog Naloga izvrsen je pregled nekretnine te je istrazeno trziSte, kako lokalnog tako i Sireg
okruzenja, prikupljeni podaci su obradeni i protumaceni koriste¢i zakonsku regulativu, standarde, ali i vlastita
znanja, iskustvo i vjestine.

Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narudéitelja (sukladno svrsi i
koristenju Elaborata), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a nikakva
odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog Elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

Kresimir Bacun, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

procjembeni elaborat
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C.1.1. PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Prema zahtjevu Narucitelja, bilo je potrebno izvrSiti procjenu vrijednosti predmetne nekretnine. Opis,
identifikacija, kao i mjesto i namjena navedeni su u nize prilozenom opisu:

VRSTA: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
LOKACUA: k.¢. 4717, k.o. Cuéerje

SUD: Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL: Zagreb

ZK. ULOZAK: 5050

ZK. PODULOZAK: -

ZK.C. BR. 4717

ZK. OPCINA Cugerje

K.C.BR.: 4717

K. OPCINA: Cuderje

DAN KAKVOCE: 17. svibanj 2021.

DAN VREDNOVANJA: 17. svibanj 2021.

POVRSINA ZEMLJISTA PREMA ZK.: [2.755 m?

POVRSINA ZEMLJISTA PREMA KAT.: [2.755 m?

VLASNIK: prema izvatku iz zemljisne knjige
TERET I ZABILJEZBE: nema

SVRHA PROCJENJIVANJA: izracun trzi$ne vrijednosti nekretnine za potrebe Narucitelja

procjembeni elaborat
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C.1.2. PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE

Sopnica nasina
Goranec
Suskovici 73, Prakura|s
10000, Zagreb
Durdekovec
RKUSEVEC
DANKOVEC
Markovo Polje
P
REMETE
Sesvete
RIBNJAK Park Maksimir
: Zagreb
VRAPCE
NOVI JELKOVEC
) o Slavonska aveny,
SPANSKO RUDES entid . wedd by
KRUGE Sravonsk®® Ivanja Reka’,
Zagrebacka avenija slavonska avenija s
SREDNJACI 7
= Hrus:
o &, - P /
Kociéi s D, —
£l 7
o OSI‘O e -

izvor: https://maps.google.com/, tip prikaza: karta

MARKUSEVEC
Stanje DKP-a n n: 16.0572021.

391071

izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr

procjembeni elaborat
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[Prostorni plan Grada Zagreba |
karta: koriStenje i namjena povrsina

/a < \
] e e
2-_<.\ v‘," -

Gornja
Dubrava

| | IZGRADENO PODRUCIE NASELJA

| | NEIZGRADENO PODRUCIE NASELIA

PRISTUPNA ZONA UZEM PODRUCIU PP
MEDVEDNICA
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karta: Geotehnic¢ki katastar

™

CUCERJE 4717

https://geoportal.zagreb.hr/Karta
Predmetna parcela je svojim istoénim rubom udaljena cca. 250 metara od potencijalnog klizista.

procjembeni elaborat
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5. UVIETIINACIN GRADNJE STAMBENIH GRADPEVINA
5.1. Uvjeti gradnje stambenih gradevina
Clanak 32.
Stanovanje. kao osnovna gradska namjena, predvida se u zonama stambene - S, mjesovite - N[, mjeSovite -
pretezito stambene - M1 i mjeSovite - pretezito poslovne namjene - M2, dok je u nekim zonama drugih namjena

stanovanje zastupljeno 1znimno kao prateci sadrzaj.
Stambene gradevine planiraju se kao visoke, niske i individualne.

Visoka stambena gradevina: najmanje visine ¢etinn nadzemne etaZe (najmanje suteren 1l1 pnizemlje. te tnn kata);
pojedinaéna nova gradevina mora biti uskladena s karaktenistinom kvalitetnom tipologijom 1 nyenlom okolne gradnje.

Niska stambena gradevina: visine ¢etinn nadzemne etaZe, pri éemu se fetvrta etaza oblikuje kao potkrovlje 1l
uvuéeni kat.

Individualna stambena gradevina: visine do najviie tnn nadzemmne etaZe, pn éemu se treca etaza oblikuje kao
potkrovlje 1l1 uvuéens: kat.

Gradevine se mogu graditi samo uz gefenje prnkljucka na prometnu povriinu prema ¢lanku 38. ove odluke,
prkljucaka na mrezu za opskrbu elekinénom energyjom 1 vodom, te za odvodnju otpadnih voda.

Iznimne. individualne stambene gradevine do 400 m? GBP s najviSe tr stana mogu se graditi s fjefenjem
opskrbe vodom prema myjesnim prilikama te odvodnjom voda u nepropusnu sabimu jamu, ostalo prema prethodnom
stavku.

Omoguéuje se rekonstrukeyja 1 gradnja zamjenskih gradevina prema odgovarajuéim urbanim pravilima na
1zgradenim gradevnim festicama, 1ako nemaju neposredan pnstup s ulice 1l1 pristupnog puta.

Odredbom Slanka 15, Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog
plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 8/09) &lanak 32. je izmijenjen.

5.2. Nacdin gradnje stambenih gradevina
Clanak 33.

Ovwisno o lokalnim vvjetima, morfologiyt 1 stupmju konsolidacye prostora definirani su uvjeti 1 nafin gradnje
stambenih gradevina.

Stambene gradevine mogu se graditi kao:

-samostojece gradevine:

-poluugradene gradevine;

-ugradene gradevine;

-gradevine u nizu.

Nacin gradnje nove gradevine odreduje se prema veliéini 1 obliku gradevne Eestice. odnosno prema zatecenog
urbanoj matrici 1 tipologiji gradnje 1 urbanim pravilima ove odluke.

Ako gradevina ima otvore prema susjednoj gradevno) Eestici, od te Eestice mora biti udaljena naymanje 3.0 m
ako urbanim pravilima ove odluke nije drugaéye odredeno.

Kada urbana pravila ove odluke dopustaju, gradevina moze biti udaljena manje od 3,0 m, ali ne manje od 1.0 m
od mede susjedne gradevne ¢estice (ne odnosi se na medu prema javne) poviiing). U tom se slucaju na gradevini ne
smiju graditi otvorn prema susjednoj gradevnoy éestici.

Otvonma se ne smatraju dyelovi zida sagraden: od staklene opeke 1 otvon s neprozimim staklom veliéine do
60 x 60 cm.

Ako je na postojeco) gradevini uz medu 1zveden svjetlamik, prigodom gradnje nove gradevine na susjednoj
gradevno] cestici treba predvidjets svietlamik na 1stom myestu 1, naymanje. 1stih dimenzija.

Terase. otvorena stubista, balkoni. lode. 1staci 1 sl. ne mogu se graditi na udaljenosts manjo; od 3.0 m od
susjedne gradevne Cestice.

Uredenje prostora 1 na¢in gradnje stambenih 1 dmgih gradevina odreden: su urbanim pravilima ove odluke.

Odredbe 1z stavaka 4 . 5_.6.1 8. odnose se na gradnju niskih 1 individualnih gradevina svih namjena.

Odredbom élanka 16. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanisti¢kog
plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 8/09) na kraju stavka 10. brisana je todka i dodane su vijedi:
"svih namjena”.

Gradevine nije moguce smyestiti na dijelu gradevne Eestice rezerviranom za prosirenje postojece ulice.

Odredbom élanka 16. Odluke o izmjenama i depunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog
plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 8/09) iza stavia 10. dodan je novi stavak 11.

procjembeni elaborat
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tekstualni dio Plana

1.2.1.Stambena namjena - § )
Clanak 9.

Povriine stambene namjene su povriine na kojima su postojece 1 planirane gradevine

stambene.

MNa povriinama stambene namjene mogu se graditi 1 wredivati prostori 1 za pratece

sadrzaje:

- prodavaonice robe dnevne potrosnje najveée GBP 500 m”;

- predikolske ustanove (djecji vrtiéi 1 jaslice), Skole;

- ustanove zdravstvene zaStite 1 socijalne skrbi;

- druge namjene koje dopunjuju stanovanje, ali mu istodobno ne smetaju (osobne
usluge, sitni obrti, wvjerske =zajednice, poslovni prostori - uredi, diplomatska
predstavnidtva 5 mogucénoicu gradenja rezidencijalne gradevine, kongresni centri,
manji fportsko-rekreativi sadrZaji 1 povriine 1 sl.);

- parkovi 1 djedja igraliSta.

Prate¢i sadrZzaji mogu biti u sklopu stambene gradevine, uz uvjet da unutar jedne
gradevne Cestice mogu biti povriine do najvie 150 m°~ GBP-a za individualnu i nisku
gradnju, a najvide 10% GBP-a za visoku gradnju. Postojeci prateéi sadrzaji veéi od propisanih

mogu se zadrzati, ali bez povecavamja. U zonama individualne 1 niske gradnje prate¢i sadrzaj
mogu biti 1 u zasebnoj pomoéno) gradevini na gradevno) Cestici.

Na zasebnoj gradevnoj Cestici veli¢ine do 1,0 ha mogu biti: prodavaonice robe dnevne
potroinje, predikolske ustanove, Skole, ustanove zdravstvene zaStite, domovi umirovljenika,
vjerske gradevine 1 manje komunalne gradevine, igralita, Sportsko-rekreacijske powvriine i
manji parkovi, diplomatska predstavnidtva s moguénoiéu gradenja rezidencijalne gradevine 1
kongresni centri.

Na povriinama stambene namjene ne mogu se graditi gradevine za proizvodnju,
skladifta, servisi, ugostiteljstvo, odnosno sadrZzaji koji bukom, mirisom 1 prometnim
intenzitetom ometaju stanovanje. Postojedi takvi sadrZaji mogu se zadrzati, bez mogucnosti
direnja, s tendencijom prenamjene u namjenu primjerenu stanovanju.

Na povriinama stambene namjene postojece se garaZe ne mogu prenamijeniti.

8.2.2. KONSOLIDIRANA GRADSKA PODRUCJA
Clanak 68.

Zastita, urtdenje i dogradnja najsjevernijeg dijela podsljemenskog podruéja (2.1.)
- prostori: Gornji i Donji Jarek, Bizek, Dubravica (sjever), BorCec, Gornje Vrapce, Mikuliéi -
Luk3i¢i, Sestine - sjever, ’ieslmsh Kra]JE:vec Gracam - Bliznec, Graani - lsce, Bacun,
Markusevec, MarkuSevecka Dubrava, Jal3evec, Slanovec, Cuderje i drugi prema grafickom
prikazu.

procjembeni elaborat
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Detaljna pravila
a) u zoni stambene i mjefovite namjene:

- gradnja samostojecih gradevina;

- najmanja povriina gradevne Cestice je 800 m’;

- najveéa izgradenost gradevne Cestice je 20%;

- najveéi GBP je 400 m™;

- najveci k; 0,5;

- najmanji prirodni teren je 60% povriine gradevne Cestice;

- najveca visina je dvije nadzemne etaZe, pri Cemu se druga etaZa oblikuje kao
potkrovlje;

- najmanje 2 PGM/1 stan, uz obvezan smjeita) vozila na gradevnoj Cestici (vedéi dio u
glavnoj gradevini ili u 1zdvojeno] garazi); druge namjene prema normativima ove
odluke;

- pomoéne gradevine su iza gradevnog pravea glavne gradevine, iznimno, na strmom
terenu, garaza se moze graditi na regulacijskoj liniji, uz uvjet da je najmanje jedna
tredina Sirine parcele uz ulicu uredeni predvrt;

- udaljenost gradevnog pravea glavne gradevine od regulacijske linije ulice je
najmanje 50 m, iznimno, moZe i manje u skladu s kontinuiranim gradevnim
pravcem postojeéih gradevina;

- najmanja udaljenost stambene gradevine od mede susjedne gradevne Cestice je u
pravilu 3.0 m;

- obvezno je uredenje predvrta zelenilom;

- rekonstrukcija gradevina na Cesticama jednakim ili veéim od propisanih izvodi se
po pravilima za novu gradnju s tim da se postojeéi parametri vedi od propisanih
mogu zadrzati, ali bez povecanja;

- rekonstrukeija i gradnja novih gradevina umjesto postojecih i interpolacija
samostojecih, poluugradenih 1 ugradenih gradevina isklju¢ive kao dovrienje
postojece tipologije, 1 na gradevnim Cesticama manjim od 800 m”, uz uvjet da je
najvedi ki 0.5, najveda wvisina dvije nadzemne etaZe, pri Cemu se druga etaZa
oblikuje kao potkrovlje, udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne Cestice
prema lokalnim uvjetima, ali ne manje od 1,0 m; namanje 1 PGM/1 stan uz
obvezan smjedta] vozila na gradevno) Cestict u garaZi; u rekonstrukeiji nove
gradevine umjesto postojede postojecéi ki 1 visina, vedi od propisanih, mogu se
zadrZzati, ali bez povecavanja; drugi lokacijski uvjeti nisu ogranideni;

- iznimno, u ulicama Krvari¢ 1 Golii, prema grafickom prikazu omogudava se
zadrzavanje izvedene gradevine s pristupom na javnoprometnu povriinu prema
postojec¢em stanju izvedenosti pristupnog puta 1 gradevine, drugi lokacijski uvjeti
nisu ograni¢eni.

- iznimno, uz ulicu Trdice, Sestinsku cestu i Mlinove, Gratansku, Markudevedku,
Slanovecku, Ulicu Vida Ro¢i¢a, ulicu Stefanovec i Culersku cestu primjenjuju se
urbana pravila ¢lanka 69. ove odluke.

Opéa i detaljna pravila primjenjuju se i za gradnju gradevina svih namjena koje se mogu

graditi u zoni stambene 1 mjefovite namjene.

procjembeni elaborat
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C.2. REZULTAT OCEVIDA
C.2.1. FOTODOKUMENTACUA
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C.2.2.STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina u naravi veéinski gradevinsko zemljiste koje se nalazi na jednoj zemljisnoknjiznoj, odnosno
katastarskoj ¢estici ukupne povr$ine U iznosu od 2.755,00 mZ. Prema prostornom planu Grada Zagreba - izmjene i
dopune 2017. godine, predmetna nekretnina dijelom se nalazi unutar izgradenog podruéja gradevinske namjene a
dijelom unutar kontaktnog podru¢ja PP Medvednica. Unutar gradevinskog podruéja nalazi se cca. 1.890,00 m’ se
unutar kontaktnog podruc¢ja PP Medvednica nalazi 865,00 . Zemljiste je neobradeno.

Povrsine svake pojedine namjene izmjerene su pomocu internetskog preglednika https://geoportal.dgu.hr/, te su
moguca odstupanja od stvarnog stanja. Za to¢nu povrsinu svake pojedine namjene potrebno je angaZzirati geodeta.

- predmetna nekretnina ima neposredan pristup na javno prometnu povrsinu
- na udaljenosti od oko 3,0 km nalaze se gradski javni 1 druStveni sadrzaji

- zateCeno stanje: predmetna nekretnina se ne koriste dulji vremenski period
- poloZajna obiljezja: prosjecna lokacija

OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA I LOKACIJE

- okolne nekretnine su ve¢im dijelom gradevinska zemljiSta, a manjim dijelom stambene gradevine

- prometna povezanost s ostalim dijelovima Grada Zagreba je prosjecna, zemljiste izdvojeno od glavnijih
prometnica

- oneciSéenje zraka je sukladno ocekivanjim s obzirom na odvijanje kolnog i zraénog prometa (nije
izvrSeno mjerenje oneciSenja zraka prilikom ogleda nekretnine)

- zvucno oneciscenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruZenje - blizini Zeljeznickog koridora
(nije izvr§eno mjerenje buke prilikom ogleda nekretnine)

DRUGE ODLUCNE CINJENICE

- alternativna uporaba: zanemariva i/ili mala
- utrzivost: prosjecna (9-10 mjeseci)
- HABU (high and best use): zapusteno gradevinsko zemljiste

procjembeni elaborat
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C.3. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Oblik parcele:

priblizno pravokutan

Konfiguracija terena:

ravan sa padom na istocnom dijelu parcele

Zatecena gradevina:

ne

Komunalni prikljuéci:

nisu izvedeni

Javna komunalna infrasktura:

u trupu prometnice nalaze se instalacije vodovoda i odvodnje

Buka: namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi (mjerenje buke nije
izvrSeno, ali je moguca povecana koncentracija buke zbog blizini zeljezni¢kog koridora)
Zagadenje nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi znacajnije odudarali

od namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi

Pristup na javnu prometnicu:

neposredan

Koeficijent iskoristivosti (K;):

0,50 (za zemljiSte unutar S namjene)

Zemljiste namijenjeno stvaranju
prihoda:

ne

Kategorija zemljista:

| Kategorija

Ostalo:

C.3.1. 1IZRACUN POVRSINA I VOLUMENA PROSTORA

Povrsina predmetnog zemljista, odnosno povrSina zemljisnoknjiznih i katastarskih Cestica prikaza je u nize
prilozenoj tablici. PovrSina svake pojedine cCestice preuzeta je iz dostavljenih zemljisnoknjiznih ulozaka
(zemlji$noknjizna evidencija) i posjedovnih listova (katastarska evidencija). Povrsina dijela parcele unutar
gradevinskog zemljista i dijela parcele unutar kontaktnog podru¢ja PP Medvednica je uzeta mjerenjem putem
stranice geoportal.zagreb.hr. Stvarne povrsine bi trebalo odrediti geodetskom izmjerom.

zemljiSnoknjiZna evidencija katastarska evidencija

zk.¢. zk.ul. k.o. povriina k.. p.l k.o. povrsina
4717 5050 Cucerje 2.755 m? 4717 8840  Cucerje 691 m?
4717 3335  Cucerje 2.064 m?
UKUPNO: 2755 m? 2.755 m?
povrsina zemljista koje se nalazi unutar izgradenog podrucja namjene: 1.890 m?
UKUPNO: 1.890 m?
povrsina zemljita unutar kontaktnog podruc¢ja PP Medvednica: 865 m?
UKUPNO: 865 m?

procjembeni elaborat
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C.3.2. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Oporavak gospodarstva se biljezi ve¢ ¢etvrtu godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je sveobuhvatan i snazan. Hrvatska, za
koju je 2018. godine utvrdeno postojanje prekomjernih neravnoteZa, sada biljezi neravnoteze. Gospodarska kretanja pridonose
postupnom uklanjanju postoje¢ih neravnoteza, posebno onih koje se odnose na visoke razine javnog, privatnog i vanjskog
duga, §to dovodi do smanjenja rizika. Pojacani su napori u podru¢ju provedbe mjera politika i obveza koje ¢e pomoci u
odrzivom uklanjanju neravnoteza te ¢e njihova potpuna, brza i u¢inkovita provedba biti od klju¢ne vaznosti.

Biljezi se umijereniji rast BDP-a dok razina outputa napokon doseze razinu zabiljeZzenu prije krize. Nakon $to je u 2016.
godine dosegnula najvisu razinu od 3,5 %, stopa rasta realnog BDP-a usporila se i u 2017 godini. iznosila je 2,9 % te se
procjenjuje da se u 2018. smanjila na 2,8 %. Domaca potraznja bila je potaknuta visokom osobnom potro$njom i snaznim
privatnim ulaganjima zbog i dalje povoljnih uvjeta financiranja i ¢injenice da je u znatnoj mjeri otklonjena neizvjesnost
restrukturiranja Agrokora Dostupni podaci iz 2018 godine upuéuju pak na usporavanje trenda rasta izvoza robe i usluga, dok

Osobna potrosnja i dalje je visoka jer kucanstva zbog stalnog rasta zaposlenostl i placa ostvaruju veci raspolozivi dohodak.
Javna su ulaganja i dalje niska, $to usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i usluga s ve¢
rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja i izrazeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske
krize moglo ponovno ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen. O¢ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske
inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potrosnju u 2019. i 2020., ocekuje se da ¢e potroSnja kucanstava i dalje biti
glavni pokreta¢ rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati. Konkretno, o¢ekuje se da ¢e visoka
likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati privathom sektoru. U javnom se sektoru s priblizavanjem kraja
programskog razdoblja o¢ekuje povecano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogorsanja salda robne
razmjene oc¢ekuje se sve veci negativan ucinak sektora inozemstva na rast. Opcenito se procjenjuje umjereniji rast realnog
BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Kad je rije¢ o napretku u ostvarenju ciljeva u okviru strategije Europa 2020., Hrvatska je ostvarila svoje nacionalne ciljeve
koji se odnose na obnovljive izvore energije (osim u prometu), energetsku u¢inkovitost, stopu zaposlenosti, rano napustanje
Skolovanja te siroma$tvo i socijalnu isklju¢enost. Hrvatska je na dobrom putu da ostvari svoj cilj smanjenja emisija
stakleni¢kih plinova, no ¢ini se da vjerojatno nece ostvariti cilj poveéanja stjecanja visokog obrazovanja, a najmanji su izgledi
da ¢e ostvariti cilj za ulaganja u istrazivanja i razvoj.

Rast cijena energenata doveo je do rasta inflacije
I u 2018. Unato¢ Kontinuirano snaznom rastu

| forecast zaposlenosti i placa temeljna inflacija i dalje je

| niska. Medutim, s obzirom na stabilno smanjenje

nezaposlenosti i sve vecu potraznju za radnom

“"I 'I'IIIL" ! snagom u nekim sektorima, ocekuje se veci
l|||“|||||'l Il pritisak na plaée u 2019. i 2020. Istovremeno se

T oc¢ekuje pad cijena zbog smanjenja stope poreza
_'“!'I'ﬂﬁ““‘l ﬂ“ﬁh" na dodanu vrijednost (PDV) na odredene

proizvode  (uglavhom svjeze prehrambene
proizvode) u 2019. i smanjenja opce stope PDV-a
od jednog postotnog boda u 2020. Sredinom 2019.
trebale bi se stabilizirati i cijene energenata,
nakon éega se o¢ekuje blagi porast inflacije, koja
je u 2018. u prosjeku iznosila 1,6 %, dok se rast
temeljne inflacije ocekuje krajem razdoblja

EEEEEEEEREEEER prognoze.
% Imports of goods and services W |nvestment
Public consumption i Private consumption
Exports of services mm Fxports of goods
GDP

(Izvadak iz Izvjesc¢a Europske komisije od 27.02.2019.g.)
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Unato¢ snaznom oporavku 2017. cijene stambenih nekretnina i dalje su znatno nize od najvisih razina iz 2007. Zbog snaznog
rasta koji se biljezi od 2016. cijene stambenih nekretnina ponovno su dosegnule razine iz 2012., no u lipnju 2018. jos su
uvijek bile 25 % manje od najvisih razina iz 2007. Prosje¢ne cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj u 2017. porasle su za
6,6 %. Cijene su, medutim, u prvoj polovini 2018. stagnirale, unato¢ kontinuiranom smanjenju kamatnih stopa za stambene
kredite. Cijene postojecih objekata znatno su brze rasle od 2016. nego cijene novosagradenih objekata, odnosno porasle su za
7,4 % odnosno 2 %. Prema pokazatelju kojim se mjeri omjer cijene i najamnine, cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj jos
su uvijek znatno niZze od njihova dugoro¢nog prosjeka, sto se djelomi¢no moze objasniti negativnim demografskim kretanjima
te ve¢ otprije visokom stopom vlasnistva nad nekretninama.

Postoje znadajne regionalne razlike u kretanjima cijena stambenih nekretnina. Tijekom 18 mjeseci do lipnja 2018. cijene
stambenih nekretnina u Zagrebu narasle su za 11,8 %, a slijedile su ih cijene na jadranskoj obali koje su narasle za 5,9 %. U
ostalim dijelovima zemlje zabiljeZeno je prosje¢no smanjenje cijena stambenih nekretnina od 1,1 %. Broj prijavljenih
kupoprodajnih transakcija stambenim nekretninama takoder potvrduje velike regionalne razlike, jer je vise od 76 %
transakcija prijavljeno u samo pet zupanija i Gradu Zagrebu (Tkalec i suradnici, 2018). Osim toga, analiza priustivosti
nekretnina upucuje na vece cijene stambenih nekretnina u usporedbi s dohotkom u obalnim podru¢jima i Gradu Zagrebu, $to
je u skladu s oc¢ekivanjima s obzirom na veliki udio stambenih nekretnina na obali koje se koriste za iznajmljivanje turistima.

Rast optimizma potroSaca, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te nastavak
programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom stambenom zaduzivanju
kucanstava. No, oporavak kreditnog ciklusa znacajno ¢e ovisiti i 0 kretanju agregatnog dohotka stanovnistva
(tijekom 2018. i 2019. oéekuje se ublazavanje pozitivnih trendova na trzistu rada), odnosno mogucnosti da se vi§im
i stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni regulatorni i eventualni nepovoljniji buduéi trzZi$ni uvjeti
financiranja.

Slika 4.2. Rast cijena stambenih nekretnina i rast optimizma
potrosaca, u uvjetima pozitivnih makroekonomskih kretanja,
uzajamno se osnazuju

IaduZenost kuéanstava
A Postotno odstupanje indeksa planiranja kupnje ili gradnje nekretnine® od njegova dugorofnog prosjeka — desno
Anketna stopa nezaposlenosti bez sezonskih u€inaka — desno
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* Indeks planiranja kupnje ili gradnje nekretnine izratunat je na temelju odgovora na pitanje potro3ata o planovima kupnje
ili gradnje nekretnine u sljedecih 12 mjeseci iz HNB-ove ankete pouzdanja potro3ata.
lzvor: HNB

Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Kako spomenuti rast cijena nije bio prac¢en jednako snaznim rastom dohodaka kuéanstava, tijekom 2017. zaustavljeno je
poboljsavanje njihove financijske dostupnostilO (Slika 4.6.). Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatelji mjere promjenu
dostupnost stambenih nekretnina na svim dijelovima stambenog trzista i za sve segmente kucanstava, skrivajuéi postojecu
diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kucanstava s obzirom
na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja.

Slika 4.6. Rast cijena zaustavio je poboljSavanje financijske
dostupnosti stambenih nekretmna

== (mjer indeksa cijena neto place
Omjer rate kredita i raspoloZivog dohotha kuéanstva

== Realna kamatna stopa na stambene kredite s valutnom klauzulom u Hrvatskoj — desno
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Napomene: Rata kredita odnosi se na prosjetan stambeni kredit potreban za kupnju stana od 50-ak kvadratnih metara po
cijeni relevantnoj u tom razdoblju (koja se mjeri cijena ). Indeks cijena

nekretnina produZen je u proslost na temelju kretanja staroga hedonistikog indeksa cijena nekretnina (HICN)

lzvor: DZS; izratun HNB-a

Tijekom ove godine ocekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, ¢ije su razine krajem 2017. uglavnom bile u skladu s
temeljnim makroekonomskim ¢imbenicima (Slika 4.4.). O¢ekivani rast cijena vjerojatno nece biti na razinama zabiljezenima
krajem 2017., kada su cijene porasle za 7,6% u odnosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, i postoje¢ih
(8,3%) i novoizgradenih (4,1%) nekretnina, znacajno je pridonijela realizacija programa drzavnog subvencioniranja
stambenih kredita, koji su kreditne institucije popratile nesto blazim kreditnim standardima, uz razmjerno niske kamatne
stope.

Slika 4.4. Cijene stambenih nekretnina krecu se oko razine

Slika 4.3. Cijene stambenih nekretnina znacajnije su porasle temeljene na makroekonomskim fundamentima
krajem 2017.
Udio gradevinarstva u BOV-u Rata kredita u odnosu na raspoloZivi dohodak
== |ndeks cijena stambenih nekretnina Indeks cijena novih stambenih nekretnina Cilena u odnosu na trodak gradnje Cijena u odnosu na neto raspoloZivi dohodak
== |ndeks cijena postojecih stambenih nekretnina Troskovi izgradnje, nove stambene zgrade Cijena u odnosu na najam Realni indeks cijena nekretnina
. Godi¥nji prirast novoodobrenih stambenih kredita banaka — desno = Pokazatelj odstupanja
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Iz iznosa novoodobrenih stambenih kredita iskljuéena su refinanciranja. 2vor: HNB

Izvori: DZS; HNB

Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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C.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Vrijednosti nekretnina se, prema osnovi procjene, dijele na trzi$nu vrijednost i vrijednosti koje nisu trzi$na
vrijednost. Moguci su i posebni slucajevi kada trazena vrijednost nije osnova za procjenu ve¢ predstavlja derivat
neke od uobicajenih vrijednosti. U pravilu Naruéitelj odreduje koju vrijednost nekretnine treba procijeniti a
sukladno svojim potrebama no Procjenitelj treba pazljivo procijeniti koja je vrijednost adekvatna za navedene
potrebe Naruditelja i u dogovoru s njim odrediti stvarnu osnovu procjene. Procjenitelj ne smije procjenjivati
nekretninu na osnovi koja nije adekvatna za zaprimljeni zadatak. Osnova procjne mora biti jasno navedena u
elaboratu.

Namjena ovog procjembenog elaborata je utvrdivanje trzisne  vrijednosti.

METODOLOGIJA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢1 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troskovna metoda. Izbor metode ovisi 0 vrsti nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojeé¢e obicaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, a osobito u odnosu na raspolozive
podatke. Odabir metodologije procjene u iskljucivoj je nadleznosti Procjenitelja.

Tro$kovna metoda

TroSkovna metoda primjerena je za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja
u gradevine.

Poredbena metoda

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZisna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Predmetna nekretnina je GRADEVINSKO ZEMLIJISTE te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana
POREDBENA METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljeZjima pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivanje nekretnine.

procjembeni elaborat
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C.5.1ZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI

Gradevinsko zemljiste
Poredbal .................ID Nekretnine (PU) ........ 4388812

Lokacija: k.&. 3218, k.0. MarkuSevec Kis: 0,50

Datum ugovora: 11/30/2020 ICSN: 145,45
Povrsina (m?): 719,33 kvartal: 4 2020
Cijena: 188.795,92 kn 25.000,00 € srednji tecaj HNB na dan transakeije 1€ = 7,551837

Cijena (€/m?): 34,75

Vrijednost atributa
1362658

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4388812
X - KUPOPRODAIA

Daturn prvog evidentiranis Lgovors U ZKC-6 28.12.2020

Powriing u prometu 719,33

Vrijednost nekretnine (KN) 168.795,92

| Datum ugovera 30.11.2020

| POREZI:

NAPOMENA: 2= kupoprodaje svih wista 2emiljista u iskazano] cijeni priazana je viijednest nekretnine L
-2, heovisno o tome podiijele § promet njegovo) napleti.

|

o Promet podiijede platanis POV-2 NE

Sopa POV-a (%) 25
« POV ukijulen u prikazeno) djeni NE
« Optiranje NE

podatka EVALUACDIA U TDEKU
bilok CUCERIE SIEVER
P2 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

procjembeni elaborat
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Poredba 2 ................. ID Nekretnine (PU) ........ 4085865

Lokacija: k.&. 5122/1, k.o. Cuierje Kis: 0,50

Datum ugovora: 8/19/2019 ICSN: 133,46
Povrsina (m?): 939,00 kvartal: 3 2019
Cijena: 300.000,00 kn 40.631,24 € srednji tecaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,383481

Cijena (€/m?): 43,27

Informacije 20 x

-~

(G2) - Zvirka cijena | «

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1142046
Dztum pragleds 19.5.2021 5
Vrst2 nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4085865
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u promstu 933,00
Vrijednost nekratnine (KN} 300.000,00
Datum ugovora 15.08.2015
POREZI:

MNAPOMENA: zz2 kupoorodaje svih stz zemjista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine
bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplat.,

* Promet podlilsZe pladanju PDV-2

* Stopz PDV-z (35) 25

* PDV ukdjuéen u prikazanoj cijeni

* Optiranjs
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenowvni blok CUCERJE SIEVER
Pretefita namjenz cjenovnog bloka P2 - VRIIEDNO OBRADIVO TLO

Naziv atributa Vriiednost atributa

procjembeni elaborat
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Poredba 3 ................. ID Nekretnine (PU) ........ 4283143

Lokacija: k.& 516072, k.o. Culerje Kis: 0,50

Datum ugovora: 7/13/2020 ICSN: 141,09
Povrsina (m?): 1.417,00 kvartal: 3 2020
Cijena: 301.366,48 kn 40.000,00 € srednji tecaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,534162

Cijena (€/m?): 28,23

A mrom-xn i

(62) - Zbirka

Naziv atributa
1D 2KC
| Vrsta nekretnine
1D PN (PU) 4283143
Vrsta ugovora XP - KUPOPRODAIA
| Datum prvog evidentirania Lgovora u ZKC-u 17.67.2020
| PovrSing u prometu 1.417,00
Vrijednost nekretnine (KN) 301.366,48
Datum ugovora 13.07.2020
| POREZI:
| NAPOMENA: 2= kupoprodaje svih vista zemljidts u isk } cijeni prix jee viiednost
PDV-z, neovisno o tome podiijele  promet njegovo] napleti.

o Promet podiijele platan POV-2
o Sopa POV-2 (%)

= POV uMjuden u prikazano] cjeni
o Optiranje

| Status podatka PROVEDENA EVALUACTA

| Crenovni blak MARKUSEVEC SIEVEROISTOK
| Pretelita namjenz Cenovnog bioka S - STAMBENA NAMJENA
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Zemljiste Poljoprivredno

Poredba 1 ID Nekretnine (PU) ... ..... 4372222

Lokacija: k.&. 3744, k.0. Cuéerje Kis: -
Datum ugovora: 11/27/2020 ICSN: 145,45

stranica 25

Povrsina (m?): 464,00 kvartal: 4 2020

Cijena: 21.000,00 kn 2.780,24 € srednji te¢aj HNB na dan transakeije 1€ = 7,553292
Cijena (€/m?): 5,99

Informacije B
= PDV ukijuden u prikazanoj cjeni NE s
= Optiranje NE

Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok. CUCERJE SIEVER

Pratefit namjena cjenovnog bloka P2 - VRDEDNO OBRADIVO TLO

Naziv atributa Vrijednost atributa
1347425
19.5.2021.
POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE (P2)
4372222
KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.12.2020

Povrsina u prometu 463,97

Vrijadnost nekratnine (KN) 21.000,00

Datum ugovora 27.11.2020

POREZI:
| NAPOMENA: z2 kupoprodzje svih vrsta zemiijiéta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine
bez PDV-a, neovisno o tome podijee i promet njzgovoj naplati.

« Promet podiijele placanju PDV-2 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
PV ukljuden u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok CUCERJE SIEVER
| Pretefita namjena cjenovnog bloks P2 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

= .(3)
(a ¥

Poredba 2 ................. ID Nekretnine (PU) ........ 4456778
Lokacija: k.&. 10296, k.o. Markugevec Kis: -
Datum ugovora: 3/2/2021 ICSN: 145,45

Povrsina (m?): 410,00 kvartal: 12021

Cijena: 16.500,00 kn 2.178,14 € srednji tecaj HNB na dan transakeije 1€ = 7,575272
Cijena (€/m?): 531

Informacije 2o

T —

MNaziv atributa Vrijednost atributa

| D 2xc 1419233
| Datum pregleda 19.5.2021 »
| Vrsta nekretnine PPOLIOPRIVREDNO ZEMUISTE (PZ)
| on (PU) 4256778

Vrsta ugovor: KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14042021

Povrina u prometu 410,00

Vrijadnost nakretnine (KN) 16.500.00
| Datum ugovora 02032021

| POREZI:
NAPOMENA: 22 kupoprodsje svih vrsta zamijiéta u iskazanc] cjeni prikazana 2 viijadnost nekratnine bez ‘
PDV-2, neovisno o tome podijese i promet njegovoj naplat.

« Prome: podlijeZs placaniu POV-2 NE
- Stops PDV-2 (%) 25
POV ukljuden u prikazanoj cijeni NE
« Optranje NE
| Status podatks PREUZETOODPU
Cjenovni blok MARKUL EVEC - MIROL EVEC ZELENILO
I 22 - JAVNE ZELENE POVRL INE AT
| Pretetita namjena cjenovnog bioka A CARY B
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Poredba 3 ................. ID Nekretnine (PU) ........ 4300599

Lokacija: k.&. 8046/1, k.o. Culerje Kis: -

Datum ugovora: 7/24/2020 ICSN: 141,09
Povrsina (m?): 1.097,00 kvartal: 3 2020
Cijena: 41.364,50 kn 5.500,00 € srednji tecaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,520819

Cijena (€/m?): 5,01

Informacije 2/l x

Poljoprivredno zemijiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijens

Naziv atributa Vrijednost atributa
1299531
19.5.2021. -
POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE (P2)
4300559

Vrsta ugovors KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 18.08.2020
Povrinz u prometu 1.057,00

Vrijednost nekretnine (KN) 41,384,50

Datum ugovora 24.07.2020
POREZI:

NAPOMENA: 25 kupoprodsje svih vrsta zemjiita u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez
PDV-2, neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promez podlijele placanju PDV-2 NE

« Stopa PDV-3 (%) 25

= POV ukdjuden u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatks PREUZETO OD PU >
Cienovni blok OPOROVEC - BRANOVEC - JALSEVEC

Pretefita namjena cjenovneog bloka Z - ZASTITNE ZELENE POVRSINE

Indeks za meduvremensko izjednacenje:

\ STATISTIRU Indeksi (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100} ¥
naovi postojedi
stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti objekti
New Existing
Quarter dwellings |dwellings
2017 a1 100,85 92 86 102,51 100,72
Q2 104,55 96,71 106,17 102,60
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45
Q4 108 45 98,73 110,456 110,456
2018. o1 109 44 99,03 111,59 11219
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51
Q3 112,32 100,78 114,68 113,95
o4 113,54 101,49 116,00 119,82
2019, Q1 117,55 109,00 119,52 125,02
o2 120,60 106,55 123,40 13115
a3 121,36 109,07 123,90 133,46
Q4 124,80 108,49 128,08 137,38
2020. a1 128,25 107,69 13212 140,79
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09
Q4 132,95 108,66 137,45 145 45
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednac¢enje ICSN:

Podrucje Republike Hrvatske za meduvremensko izjednacenje

procjembeni elaborat

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61
145,45
Grad Zagreb

09,57

93,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45



ZEMLJISTE Pocjenjivana Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3
Gradevinsko zemljiste nekretnina
ednji te¢aj HNB na dan izrade elaborata 1€ = 7,569094 k'é'v4717’ ko |f k¢ 3218, ko. | ke 5}22/1’ ke. %160/2’
Cucerje Markusevec | k.o. Cucerje | k.o. Cucerje
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Cijena 25.000,00 € 40.631,24 € 40.000,00 €
Povrsina: 1.890,00 m? 719,33 m? 939,00 m? 1.417,00 m?
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Bazni indeks 145,45 145,45 133,46 141,09
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENA CIJENA 2500000¢| aa28154e]l  4123600€
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Izjednacenje prema koeficijentu iskoristivosti 0,50 0,50 0,50 0,50
1,00 1,00 1,00 1,00
Oblik parcele dobar slicno sli¢no sli¢no
1,00 1,00 1,00 1,00
Lokacija prosjecna slicna slicna sli¢na
1,00 1,00 1,00 1,00
Atraktivnost nekretnine prosjecna slicna sli¢na sli¢na
1,00 1,00 1,00 1,00
Velic¢ina 1.890,00 m? 719,33 m?] 939,00 m?| 1.417,00 m?
1,00, 1,00 1,00 1,00
Ukupni koeficijent preracunavanja 1,00, 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENA CIJENA 25.000,00 €] 44.281,54 €]  41.236,09 €
34,75 €/m? 47,16 €/m? 29,10 €/m?
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40%): 0,0% 0,0% 0,0%
INDIKATOR VRIJEDNOSTI: 37,00 €/m? 35 €/m? 47 €/ 29 €/my?
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 2,25 -10,15 7,90
Odstupanje od prosjeka u postotku: 6% 27% 21%
Kvadrat odstupanja: 5 103 62
Standardno odstupanje: 7,54 20% zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 15,08 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

procjembeni elaborat
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ZEMLJISTE Pocjenjivana Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3
Zemljiste Poljoprivredno nekretnina
ednji te¢aj HNB na dan izrade elaborata 1€ = 7,569094 k'é'v4717’ k.o. k'é'v3744’ k.o. fk.¢. 10296, k.o k.c. %046/1’
Cucerje Cucerje Markusevec | k.o. Culerje
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Cijena 2.780,24 € 2.178,14 € 5.500,00 €
Povrsina: 865,00 m3 464,00 m? 410,00 m? 1.097,00 m?
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Bazni indeks 145,45 145,45 145,45 141,09
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENA CIJENA 275024 178146 5.669.96 €
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Izjednacenje prema koeficijentu iskoristivosti - - - -
1,00 1,00 1,00 1,00
Oblik parcele dobar slicno sli¢no sli¢no
1,00 1,00 1,00 1,00
Lokacija prosjecna slicna slicna sli¢na
1,00 1,00 1,00 1,00
Atraktivnost nekretnine prosjecna slicna sli¢na sli¢na
1,00 1,00 1,00 1,00
Veli¢ina 865,00 m? 464,00 m’l 410,00 m¥ 1.097,00 m?
1,00, 1,00 1,00 1,00
Ukupni koeficijent preracunavanja 1,00, 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENA CIJENA 2.780,24 € 2.178,14 € 5.669,96 €|
5,99 €/m? 5,31 €/m? 5,17 €/m?
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40%): 0,0% 0,0% 0,0%
INDIKATOR VRIJEDNOSTI: 5,49 €/m? 6 €/m? 5 €/ 5 €/
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -0,50 0,18 0,32
Odstupanje od prosjeka u postotku: 9% 3% 6%
Kvadrat odstupanja: 0 0 0
Standardno odstupanje: 0,36 7% zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 0,72 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
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[REKAPITULACIJA |
povr§ina namjena jedini¢na vrijednost  vrijednost ukupno
1.890 m? Gradevinsko zemljiSte 37,00 €/m? 69.939 €
865 m? Zemljiste Poljoprivredno 5,49 €/m? 4.750 €
UKUPNO: 74.688 €

Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koristen je servis eNekretnine dostupan na internetskoj stranici
https://ispu.mgipu.hr/. Pridrzavajuci se principa sli¢nosti obiljezja S procjenjivanim nekretninama, ukljucujuci i lokaciju,
odabrane su poredbene nekretnine.

Odabrane su realizirane transakcije u neposrednoj blizini predmetne nekretnine koje svojom povr§inom u velikoj mjeri
odgovaraju povrsini predmetne nekretnine. Za poredbene transakcije se smatra da zadovoljvaju sve uvjete za ishodenje
Gradevinske dozvole, odnosno da su I. kategorija zemljista sukladno Zakonu i Pravilniku.

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na datum,
odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomo¢u indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama Drzavnog
statistickog zavoda Republike Hrvatske:
- indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama
nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nadin preraunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trZistu
nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednaéenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)
pomocu koeficijenata za preracunavanje:

- koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomoc¢u kojih se prera¢unavaju razlike u vrijednosti istovrsnih

nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima
- odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine
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C.7. ZAKLIJUCAK

Vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema ¢injeni¢nom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako je naprijed
navedeno, iznosi:

74.688 € 570.000 kn

Vrijednost udjela suvlasnika poduzeca Interprogres Zagreb d.o.o. Iznosi:

Vlasnistvo Udio Postotak Vrijednost udjela (eur) Vrijednost udjela (kn)
Mustafa Branko 5/128 3,91% 2.917,51 € 22.265,63 kn
Stojanovi¢ Jasminka 96/128 75,00% 56.016,28 € 427.500,00 kn
Interprogres-Zagreb d.o.o. 27/128 21,09% 15.754,58 € 120.234,38 kn

Navedena cijena predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinske alate, pretpostavlja
mogucnost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sliénim uvjetima na slobodnom trzistu. U
trziSnu vrijednost nekretnine nije ukljucen porez nastao zbog promjene vlasnistva.

Zagreb,  svibanj, 2021. godine

Za KB studio, obrt za usluge:

IZRADIO: KreSimir Bacun, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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D. PRILOZI
ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Fagrebu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 13.05.2021. 23:36 \Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 335282, CUCERJE Broj ZK ulogka: 5050

Broj zadnjeg dnevnika: 24852672020
Aktivine plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedowvnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina

Rbr, | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro | Ehw m2

cestice)
1. 4717 VINOGRAD KOCIL U MEDVEDSKOM BRIJEGU TGG

UKUPHNO: 766
B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

23. Suvlasnicki dio: 5/128

MUSTAFA BRANKO, MEDVEDSKI BREG BR. 62, ZAGREB

26. Suvlasnicki dio: 96/1238

STOJANOVIC JASMINKA, OIB: 87236076635, SUSKOVICI BR. 76, ZAGREB
27. Suvlasnicki dio: 27128

INTERPROGRES-ZAGREB D.0.0., OIB: 26561371071, TRG BANA JOSIPA JELACICA 15, 10000
ZAGREB

274  Faprimijeno 30.10.2020.g. pod brojem Z-48526/2020

na 7 (27.3)
ZABILJEZ BaA, OTVARANJE STECAJNOG POSTU PEA, RJESEMJE TREOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, 34 ST-1062/2017-18 13.09.2015
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potwrduje =e da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 13.05.2021.
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e NESLUZBENA KOPIJA
=
EEFUBLIKA HEVATSEA
GRAD ZAGCREB
GRADSEI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE FOSLOVE

Stanje na dan: 13.05.2021. 23:36

PELIEPIS POSTEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CUCERJE (Mbr. 335282)
Posjedovmi list: 35340
Udio Prezime i ime odnosno tvrika il naznv, prebivalizte odnosno sjediite upizane osobe OIB
108/651 |MUSTAFA BRANEKO, MEDVEDSEI BREG 62, 10000 ZAGFEB, HRVATSEA
(SUVLASMISTVO)
583/691 |INTERPROGRES-ZAGEEE D.0.O.,, TRG BAMNA JOSIPA TELACICA 15, 10000 ZAGRER, 26561371071
HEVATSEA (SUVLASHMISTVO)
Podaci o katastarskim festicama
oo Broj Adresa katastarske festiceWadin uporabe katastarske Povrsinal Broi FPozebni
- = | katastarske |festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kméni broj m? I}I.Lj pravom Primjedba
Cestice zgrade ; refimi
4717 EOCTL 691
VINOGEAD 94
PASNIAK 597
691

Ukupna povriina katastarskih &estica

NAPOMENA: Ovaj prijeps posjedovnog hista nije dokaz o viasmizta na katastarskim éesticama upisanm u posjedovnom listn
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olite NESLUZBENA KOPIJA

L] ]
L] L]
- -.r
REFUBLIKA HEVATSEA
GRAD FAGREB

CRADSKIURED ZA KATASTAR I CGEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 16.05.2021. 22:49

PEIJEPIS POSTEDOVNOC LISTA

Katastarska opéina: CUCERJE (Mbr. 335282)
Posjedowvnd list: 3335
Udio Prerime i ime odnosne tvrika ili naziv, prebivalitte odnosno sjediste upizane osobe OIB
11 NIEGAC SANIA, VI RAVNICE 40, 10000 ZAGREB, HREVATSEA 04922333908
Podaci o katastarskim cesticama
A . Braj Adreza katastarske éesticeWaéin nporabe katastarske Povriina/ Broi Poszebni
= = | katastarske |estice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuénd broj Tm DIIJ pravmi Primjedba

cestice zgrade ms ) rezimi
4717 KOCTL 2064
VINOGERAD 2064
Ukupna povriina katastarskih éestica 1064

NAPOMEMNA: Chaj prijepis posjedownog hista nije dokaz o vlasniftva na katastarskim éesticama upisamm u posjedovnom listu,

MARIJA TOMES

55542209293

Elektronicki potpisano: 6/24/2021 3:31:28 PM

Izdavatelj certifikata: AKD d.o.o.

Provjera: https://esign-test.id.hr/provjera

Broj zapisa: 389a4155-f6e5-40c8-ac68-6336b7ad01a3

procjembeni elaborat
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