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etaziranje INTERNA OZNAKA 285/2021/VT

legalizacija NEKRETNINE Zemljiste zk.C.br. 4388/1 k.o. Sestine upisano u zk.ul.br. 3341
koje odgovara zemljistu k.¢.br. 5642 k.o. Sestine, suvlasni¢ki dio

e Branka Strahinica

Zemljiste zk.€.br. 4413/2 k.o. Sestine upisano u zk.ul.br. 3341
koje odgovara zemljistu k.¢.br. 5683 k.o. Sestine, suvlasni¢ki dio
Branka Strahini¢a

NARUCITELJ Branko Strahini¢, Prigorska 103, Kucilovina

DATUM

PROCIJENJENA

TRZISNA VRIJEDNOST 18.482,33| kn ZAOKRUZENO 18.500,00 | kn
SUVLASNICKOG DIJELA
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1 SAZETAK

Zahtjev:

Naruditelj:

Nekretnine:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema usmenom nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trziSne vrijednosti
nekretnina:

-Zemljiste zk.¢.br. 4388/1 k.o. Sestine upisano u zk.ul.br. 3341 koje odgovara
zemljidtu k.¢.br. 5642 k.o. Sestine, suvlasnicki dio Branka Strahinica
-Zemljiste zk.¢.br. 4413/2 k.o. Sestine upisano u zk.ul.br. 3341 koje odgovara
zemljidtu k.¢.br. 5683 k.o. Sestine, suvlasnicki dio Branka Strahinica

Branko Strahinic, Prigorska 103, Kucilovina

-Zemljiste zk..br. 4388/1 k.o. Sestine upisano u zk.ul.br. 3341 koje odgovara
zemljidtu k.€.br. 5642 k.o. Sestine, suvlasnicki dio Branka Strahiniéa
-Zemljiste zk.¢.br. 4413/2 k.o. Sestine upisano u zk.ul.br. 3341 koje odgovara
zemljidtu k.€.br. 5683 k.o. Sestine, suvlasnicki dio Branka Strahiniéa
11.05.2021.

11.05.2021.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

11.05.2021.

Ing ekspert d.o.o.,

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

Ukupna procijenjena
trziSna vrijednost
suvlasnickog dijela:

18.482,33 | kn ZAOKRUZENO: 18.500,00 | kn

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

publike Hrvatske.

U Zagrebu, 11. svibnja 2021. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINA
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SESTINE
.\ Stanje DKP-a na dan: 05.05.2021.

- prikaz mikrolokacije vrednovane Cestice s Geoportala DGU -

35]
SESTINE | 70

Stanje|DKP-a na'dan:105.05.2021

- prikaz mikrolokacije vrednovane cestice s Geoportala DGU -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

285/2021

2.1.1 ZEMUISNOKNJIZNO STANIJE

Predmet procjene predstavljaju zk.¢.br. 4388/1 k.o. Sestine kao SUMA BRTVENJAK U KULMEROVO!
GORI i zk.¢.br. 4413/2 k.o. Sestine kao SUMA PESCENJAK U KULMEROVOJ GORI koje su upisane u
zk.ul.br. 3341, ukupne povrsine 5 jutara i 1987 ¢hv. ZemljiSnoknjizni izvadak je prikazan u nastavku:

REPUBLIKA

..I |
Lo,
HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIIA

Opcinski gra

danski sud u Zagrebu

ZEMLITSNOKNITZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 05.05.2021. 23:27

Katastarska

opfina: 335258, SESTINE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6156/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 3341

Rbr. zemljista
(kat. Eestice)

Broj

Oznaka zemljista

Povrsina

jutro ‘

chv

m2

Primjedba

1. 4388/1

SUMA BRTVENJAK U KULMEROVOJ GORT

1

457

2. 44

13/2 SUMA PESCENJAK U KULMEROVOJ GORI

4

1530

|ukupno:

5]

1987

B
Vlastovnica

Rbr. |

Sadriaj upisa

|Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 3/72
KECERIN JELA R. VALENCAK B POTOCANI BR. 36, ZAGREB

2. Suvlasnicki dio: 3/72
BOLTEK ANA R. VALEN{E.HK, POTOCANI BR. 36, ZAGREB

3. Suvlasnicki dio: 3/72
KELKOVIC MAGDA R. VALENCAK, POTOCANI BR. 36, ZAGREB

5. Suvlasnicki dio: 6/72
VALEMCAK ANA R. KUKOR, POTOCANI BR. 29, ZAGREB

7. Suvlasnicki dio: 6/72
FERCEK BISERKA R. VALENCAK, POTOCANI BR. 34, ZAGREB

8. Suvlasnicki dio: 36/72
DUMENCIC ANA R. VALENCAK , KRVARICT BR. 17, ZAGREB

9, Suvlasnicki dio: 6/72
STRAHINIC BRANKO , OIB: 27048054029, PRIGORSKA 103, KUCILOVINA

31

Zaprimljena 10.02.2014. broj Z-6185/14

Temeljem rjesenja Trgovackog suda u Zagrebu posl.br. 5t-1738/13 od 5.veljace 2014.godine zabiljeZuje se da je otvoren stecajni

postupak.

"ZABILIEZBA"

9.2

Zaprimljeno 04.02.2021.g. pod brojem Z-6156/2021

ZABILIEZBA, Temeljem rizenja Troovatkog suda u Zagrebu, posl. br. 72, St-1738/2013-73 od 02, veljate 2021., zabilieiuje se

rjegenje o prodaji nekretning Strahinic Branka (QIB: 27048054029).

na9(1.2)
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10. Suvlasnicki dio: 1/72
KECERIN JELA R. VHLENEAK, KECERINI GORMNII BR. 7, ZAGREB

11. suvlasnicki dio: 1/72

SOBAR VIEKOSLAVA, OIB: 52075622336, PRILAZ KRALJICINOM ZDENCU 10, 10000 ZAGREB

12. suvlasnicki dio: 1/72
KELKOVIC MAGDALENA, R. W\LENEAK, MLINOVI BR. 181, ZAGREB

13. Suvlasnicki dio: 2/72
VALENCAK MATEJA, ZAGREB, POTOCANI 29

14. suvlasnicki dio: 2{72
VALENCAK DANIJEL, ZAGREB, POTOCANI 29

15. suvlasnicki dio: 2/72
VALENCAK MARIJA, ZAGREB, POTOCANI 29

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 9 (6/72)
1.1 Zaprimljeno 10.01.2013. broj Z-1474/13 41.588,86 KN

Temeljem rjefenja o osiguranju posl. br. Owr-3597/12-2 od 27. prosinca 2012. g. uknjiZuje se zaloZno pravo
radi osiguranja trazbine u iznosu od 41.588,86 kuna (glavnica 40.025,88 kn i kamata 1.562,98 kn), sa
zakonskom zateznom kamatom na iznos glavnice od 40.025,88 kn tekucom od 08. svibnja 2012. g. do isplate
po stopi odredenoj uvecanjem eskontne stope Hrvatske narodne banke i ostalih uvjeta navedenim u rjesenju,
za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

1.2 Zaprimljeno 10.01.2013. broj 2-1474/13 ZABILIEZBA

Zabiljezuje se ovrdivost trazhine.

2. Na suvlasnicki dio: 9 (6/72)

2.1 Zaprimljeno 11.04.2018.q. pod brojem Z-20921/2013 13.020,45 HRK vezano uz B 9 (1.2)

UKNJ]EBA, ZALOZNO PRAVD, RJgéENJE DEtIFJSKOG SUDA U NOVOM ZAGREBU, POSL. BR. OVR-3273/2016-
13 11.01.2018, DOPUNSKO RIESENIE OPCINSKOG SUDA U NOVOM ZAGREBU, POSL. BR. 3273/2016-15
29.01.2018, pod prvenstvenim redom zabiljezbe ovrhe , upisane pod poesl. br. Z-21486/12, radi osiguranja
novéane trazbine pradlagatelja osiguranja u iznosu od 13.020,45 kuna, zajedno sa zakonskom zateznom
kamatom po stopi od 15% godignje, racunajudi od 26, oZujka 2012.g .pa do 31. srpnja 2015.g ., po stopi od
10,14 % godiénje, rafunajudi od 01. kelovoza 2015.g .pa do 31. prosinca 2015.q .2 od 01. sijeénja 2016.g .pa
do isplate po stopi od 10,0596 godiénje, odnosno u sluaju promjene kamatne stope po stopi odredencj za
svako polugoditte, uvedanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih za razdoblje dulje od
godinu dana nefinancijskim trgovadkim drustvima izradunate za referentno razdoblje koje prethodi tekucem
polugoditu za pet postotnih poena, na iznos od 2.395,00 kuna, na ime trogkova ovrinog postupka, zajedno
sa zakonskom zateznom kamatom po stopi od 15 % godisnje, rafunajudi od 04. travnja 2012, g. pa do 31.
srpnja 2015.0 .po stopi od 10,14 % godisnje, rafunajudi od 01, kelovoza 2015.g .pa do 31, prosinga 2015.9 .3
od 01. sijefnja 2016.g .pa do isplate po stopi od 10,05 % godiénje, odnosno u sludaju promjene kamatne
stope po stopi odredencj za svako polugodiste, uvecanjem prosjefne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih za razdoblje dulje od godinu dana nefinancijskim trgovadkim drugtvima izrafunate za referantno
razdoblje koje prethodi tekudem polugedigtu za pet postotnih poena, te u iznosu od 2. 187,50 kn s
pripadajucom zakonskom zateznom kamatom tekudom na tatj iznos od 29. sijecnja 2018 do isplate

EURCCOM D.0.0., OIB: 61781931283, POD BREGOM 8, DONII STUPNIK

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 05.05.2021.
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2.1.2 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

K.¢.br. 5642 k.o. Sestine je upisana kao BREBROK SUMA i k.¢.br. 5683 k.o. Sestine upisana kao
PESCENJAK SUMA, ukupne povriine 35.919 m>. Obje &estice su upisane u posjedovni list broj 238 k.o.

Sestine.

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 05.05.2021. 23:27

PRIJEPIS POSJEDOVMNOG LISTA

Katastarska opdina: SESTINE (Mbr. 335258)

Posjedovni list: 238

NESLUZBENA KOPLJA

- Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjedidte
Udio h 0OIB
upisane osobe
2/36 BOLTEK-RADIC MIRKO, POTOCANI 14, 10000 ZAGREB, HRVATSKA
2(36 KECERIM JOSIP, POTOCANI 36, 10000 ZAGREE, HRVATESKA
2/36 KELKOVIC DRAGO, POTOCANI 0BB, ZAGREB
0/0 VALENCAK ANA, POTOCANI 29, 10000 ZAGREE, HRVATESKA 33704128118
6/36 VALENCAK viID, POTOCANI 29, 10000 ZAGREEB, HRVATSKA
636 SARADEN BARICA, GORIANI 2, 10000 ZAGREE, HRVATSKA 97623784332
1236 DUMENEIC ANA, KRVARIC 17, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 03022173152
3/36 FERCEC BISERKA, POTOCANI 34, 10000 ZAGRES, HRVATSEA 51834582586
3/36 STRAHINIC BRAMNKO, PRIGORSKA ULICA 103, KUEILOVINA 10362 K.-'-'\§INA, 27048054029
HEVATSKA
Podaci o katastarskim Cesticama
- Adresa katastarske Cestice/Nacin .
Broj i o - . | Posebni
Zgr | Dio | katastarske uporabe kaiaslarske_ceshcefﬂaclp ) Povriina/ | Broj pravni | Primjedba
e uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni m2 D.L. i
cestice - rezimi
broj zgrade
5642 BREBROK 7398 8
SUMa 7398
5683 |PESCENJAK 28521| 8
SUMA 28521
Ukupna povrisina katastarskih Cestica 35919

NAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnitvu na katastarskim Cesticama upisanim u
posjedovnom listu,
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- prikaz k.€.br. 5642 k.o. Sestine na katastarskom planu -

- prikaz k.¢.br. 5683 k.o. Sestine na katastarskom planu -
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2.1.3 NAMIJENA | KARAKTERISTIKE ZEMUJISTA

Vrednovane nekretnine se prema Prostornom planu Grada Zagreba (Dopuna Prostornog
plana Grada Zagreba, Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 24/14) nalazi u sljedecoj zoni:

« prema kartografskom prikazu Namjena, nacin uredivanja, koriStenja i zastite prostora u zoni
Suma iskljucivo osnovne namjene — posebna namjena

oF -

: /

i

V4

10T
- Prostorni plan Grada Zagreba -

- Prostorni plan Grada Zagreba -
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BUMA ISKLIUEVD OSNOVNE NAMIENE
gospodarska

SEEEEmssEEmEY poSebNn® nRampng
VODE
vodde | vodno dobro

vodocrpilita {|. zona zakthey®

- Prostorni plan Grada Zagreba -
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2.1.4 KORISNA POVRSINA

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu i katastarski operat te je prikazana u
sljededoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (¢hv) | POVRSINA (m?)
Zemljiste zk.¢.br. 4388/1 k.o. Sestine upisano u zk.ul.br. 3341 koje odgo-
vara zemljistu k.&.br. 5642 k.o. Sestine 2.057,00 7:398,31
Zemljiste zk.¢.br. 4413/2 k.o. Sestine upisano u zk.ul.br. 3341 koje odgo- 7.930,00 28.521.45

vara zemljistu k.¢.br. 5683 k.o. Sestine
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2.1.5 FOTODOKUMENTACUA
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3 NACELA ZA UTVRBDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

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

3.1.1 GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUJISTA

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

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

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

TABELA |

U RAZDOBLIU 2012. - 2019.

GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA NA PODRUCIU GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA GRADA ZAGREBA | SESVETA

hoe : 1 s Stambena () i mjesovita - | Stambena (S) i mjesowita -
- Stamb S) Sovita - | Stambena (5] Sovita -
Vrsta gradevinskog ":_E:EEL‘L ;::;;‘; 2 Dmm:ftl;‘l ;Efb;:; = pretedito stambena pretedito stambena Godisnji indeksi cijena
koriStenja zemljista nnr:' naz;MJ ey nanf'ena'z; M1) na i namjfena (M1) na podrudju | namfena (M1) no podrutju | stambenih objekata DZ5-a
odnosno namjena: :. 2k szd i 4 Grodeni p:rdem e Markuievec-Gornja CB Pantovéak - Tuskanac 4 na podrutju Grada Zagreba
S R R Dubrava Medvescak
Mjera gradevinskog
koriZtenja (Kin): 0.5-0.7 0.5-0.7 0.5-0.7 0.5-0.7 N/A
Kategorija: 1-3 L-3 1.-3 L-3 N/A
2019. 93.1 1017 93.9 128.0 131.8
2018. 81.8 104.4 92.8 1121 116.4
2017. 91.8 113.9 93.2 102.6 105.1
2016. 79.4 102.4 99.4 103.0 100.7
Godina:
2015. 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
2014. 100.3 116.3 108.7 97.3 102.2
2013. 84.4 131.5 110.9 108.8 103.5
2012, 824 139.7 102.1 106.1 109.9
OZNAKA NIZA -1 -2 1-3 -4 I-5

Markuieve
= Gornja
Dubrava
namjena §
(Kin 0.5-0.7)

(®in1.0=-1.7)
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od naruditelja 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 vlasnicku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koristeni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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

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

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

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

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

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

Propisi o vlasnistvu:

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

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

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

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

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

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

Pravilnik o nadinu izrauna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

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

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

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

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.
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Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

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

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

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

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

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

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

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama pribavljeni
od strane Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove, a kako je to prikazano u
nastavku ovog elaborata.
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4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUJISTA — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAINIH CIJENA

Od strane Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove, dostavljen je izvadak iz

zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-01/21-030/364, URBROJ: 251-19-02/006-21-4, Zagreb, od 16.
travnja 2021. godine.

Ing ekspert

ZAPRIMLJENO

26 -4 2021

Republika Hrvatska
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA
IMOVINSKO- PRAVNE POSLOVE
Slugba za vrednovanje nekretnina

KLASA: 940-01/21-03(0/364
URBROJ: 251-19-02/006-21-4
Zapreb, 16, travnja 2021,

NG EKSPERT d.o.e.
Skrléeva 39
1000 ZAGREB

Predmet: k.é. 5647 i 5683 k.o. Sestine
- Tevadal iz zbirke kupopredajnih cijena
- 103 izvatka 25391
- dostavlja se

Sukladno Elanku 16, stavak |, podstavak 5., Elanku 57, stavak 1. stavak 4. te élanku
5%, stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina {"Marodne novine", br, 7815 - u
daljnjem tekstu: ZPVN), prema Vasem zahtjevu u privitku ovoga dopisa dostavlja se izvadak
iz zhirke kupoprodajnih cijena zemljista za nekretninu oznake ki 5642 1 5683 k.o, Sestine,
kaja se sukladno Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenoviom bloku Medvednica.

Ovaj izvadak izraden je sukladno odredbama Pravilnika o informacijskom sustavu
irzidta nekretnina ("Marodne novine", br. 68/20). Napominjemo da se izvadak automatski
preuzima iz aplikacije eNekretnine u zadanoj formi i obliku te ova Shuba nema mogucnosti

1IZm)eie iSog.

Za zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zbirke kupaprodainih cijena naplaceno je
ukupne 200,00 kn prema Tar. br. 1. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi ("Marodne novine”, br,
B/17) i Tarbr, 50. st2. Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi ("Narodne novine”, br. &/17 i
37T

§ podtovanjem

PROCELNICA

drise. Marina Zagorec, mag. iur.

s
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Napowmene:
¥
it it AFCRATALL
<8
¥
= i CRARICA QBUINKTA AR PRIATIDT WETVEGRKE
ez GNAIRA
br. 5381
L v, G HERFETRIMA S SO0 BERAIIE 34 BT | SUNE 411 A2, SWELEL B Bas5 wa
LTS TE |
n o GORR STERIEVED LARRGCRIOLL STOH D P RDOAMATELL BEOHRY (29 AMSOALE I WLASHE £8 EITRTE [ 5 U kAN ad Ti derei SPSNCT 24 178 W1,
ket
1* adiEnE PROCRATILL I ITVAREHICRI VUAAE. ELFOPRODALS PO K3 RATRU
b dggn
i | [Sart o GRAIC IUHVATA SAREL PRIDDE MEDAE RIS

(hvaj irvadak izdaje se u swrhu utvrdivanja vrijednasti nekretnine na adresi SUME SESTINE 0 odnasna na k.2, S582; 5647 ko, SESTINE, GRAD ZAGRES:

SESTINE, GRAD TAGRER.

Fradmatna nekretning se prema planu pribéiinib vrjednost natazt u cenovnarm bloku MEDVEDNICA,

5 osobnim podaldma ix ovoga izvatka procjeniteli su dulni postupati sukladno posebnim propisima kolima se wreduje podrudie zadtite asehnih
padataka.

Padatci u eNekretinama kall nisu evalulrani u JWP(RIS su informativnd i prije koritenja korisnik ih treba provjeriti,

Swaki Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se ra potrebe eventualne rekonstrukeije predmeta.

ELASA: 940-01271-020/354

D)
LURBAC: 251.1902/006.21-3 : I!RADIU.FIE [ ul W DOBRILA:
SANLIA PIGA

FAGHER, 16.4. 3021,

PORREN AN FORALEMIH NAZTVA:

VRSTA UGDYORA: EP - kugoprodajs, K- najam. 2 - rakup, PS - o020 Subsasti. PG prass gradunia, 1% - 1abeg s prove dalnost, 2PG — zabup uz prava gradenis

VESTA NERRETRINE: F2 - poijose barodden s jilbe, GF — gradwsingin snedjtn, 83 - umsin 1emljits, PRE - prsdng nepledna cembifte, §7 - stanjopariman, G - garata, P -parkima
para i mjesin, WP — v sko- parkbno mjesie, OF - b 3l e-chitidjika kuda, KPO - hasdouta 1a Bayrava, B = penlmen prostar, G236 - goapodarska
i, P26 = podlovna pgracda, WEG - vifestambena 1grada, 8L - shladBie, 5F - spremilte, B8 = radifte nekretaing , 05 - nitalo, R - redise

MARIEN A GF_IZGEEATLND - gradevinsio poduie - pradan da, GP_MERGAMDEMD - ]udwnnupmmle ez gradies o, |- nimjenas, 1} - goap nampng -
praliAs indintsijba, 13 - goigodanks samjoss - prabeiin 2eaatska, E - posring 2 ishoriltsang i gl rey de ke cijkn pof el B - povrling ea skonllivanie singralsih
sirgeina - enargetshe, B3 - gasrling i ibkerilavasin mirarainih siervina - peotermalee vode, E3 - posiding & iskonitmanjs cdnerainh simving - mssako, B+ posrline wgajali
Iwpkeudtural. K - praloeena namjenis, K1 - poslowna nasjesa - praleBle inlukne, K2 - posioma namjena - preiedio bpovalta, £3 - posioms nampani - samunaing ssmesma, T -
ugnsiitelvea lunstiées amjera, T1 - ogosoiel jioo hurstitka namijesa - hotel, T - ugortiseljbos lunsitka namjena - WSt naefe, T3 - ugaslilo ke usisiks e - kamg, F -
Eperishi - rakraidifka nomjona, A1 - iportvkn - rekread]sea ramjend - goif igraitie [PRLARGEPPPPOSPUGHIEL RE - fpartko - rekrenc]sia nambena - jahadii castarhigadmm
|PRRFRLZ APFRD PRUGIG], R - Lportika - 1ekreazisks namjens- centar ra gl melks SpmbwePNE,FPG!,PPPPD\PMM.LM-I,—u“hp-pg&mummpg teriski contar
IPFEPRGLPPOROPRUGSEL RS loarisko - rebruatika damjina - condar oi wndeng ignmioue [PPLPPGEPFPROLPFUGNG), F - solicpriviednn U ibughn osnovma namjene, P1
pedjoprivesd e e - canbite | sdng oo o, P2 - goliop e edng ta - Wiemno b sl o, P8 - prdjope bredng th - cstaks obradisa nka, & - Bema akuSes unmang rarmjnna, 41 -
Luina = pospdarika, 52 - S - sedtdea duma, 41 - bemp - bamp poesbes namjene, P - omalo pofops eedng e, lume | lussin remijiize, ¥ - vodre powBne [vodotod, jupara,
shurmlacife, cesencie. dbnfacl, N - poselag nampens, 5 - poeidies inlrasekd weh wsien, G - groble. 5 - stanbena namjana, b - mjmbonita ramjena, M1 - miebovia samjeaa -
pretelilo ibarsbinms, W3 - mjeloviia namjena - preielo podona, B - mieSoeita nanjen - POATEMAND SIAMOVANE. M2 - Ml famjena - ﬂfllﬁfb:lpdmpirn!nplnml“um o
* v | dndveana samiina, DL - jesrs | drubnosna namjena - upraene, OF - Bena oo s namjns = socijung, OF . jrang i drué marsjara - 1 - ferarun |
mamjera - predtiolic, 05 - faena |dniinang sarae g - Deolsha, D6 - javna | drdbsens ramjesa - Weoko uZiice, D7 - joms | dndlvana namjens — ke, 08 - }amﬂﬂmhm
masjira - viiwska, |- furistiSon - uka posshre ramng, L3 - unistifhs - ks per b namjane - privedite, 12 - oishitha - bka gosetng nampeni - s bekea, LA - Turisbitka - ik
pasehiee rarveat = madng, 4 - turistifts - bk gosebne namjene - nautits centar, BL - Spoeiske rebiacijs ramjena - iport [GUF, LA, DFU), A2 - Sporiskn ok maciika namjans -
rekeeachi [GUP, URLL DRUL R Soortsho rekneacdiiks ramfiera - kupalfite J00P, 191, DRI, 7 - sabikne pelene porarice, 20 - ware ralane pourdice - sl park, 22 - Javne seline
parmriing — ipalilie, 21 - rne pebenr poSine - odmoeine, wit, |~ {25] preiresdng nanjens (S8, UPL, DRI, G- [26) gospadarda samosa (GUF, UPL, BPUL 12 - (26} pradsse parke
St (ELIF, WP, DOFU), 39 — 9G] frvmaiki pack [IUP, LR, PO, 24 - [26) jne gradik poseline - bemabdes pene [GUP, WA, OFJ], GB - (26] grobije

dodd
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Kupoprodaje iz zbirke kupoprodajnih cijena su prikazane na karti Geoportala
(https://geoportal.zagreb.hr/Karta). Kupoprodaje iz zbirke su na slici u nastavku prikazane crvenom, a

predmetna nekretnina plavom bojom.

Gornja Bistra

& Nowvaki Bistranski

k.o. Sestine
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4.1.2 ISKUUUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1IZ DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 7 i 8 su
isklju¢ene iz daljnjeg proracuna zbog cijene koja znatno odstupa od prosjeka. Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

< ZEMLJISNA KNJIGA p] = KATASTAR = -
5 2 2 |a¢ 5 S|
! 3 3 & | =& z o 2| Z
> 43 i = s O | CUENAPO |CUENAPOM?| _ 5 | & | DATUM
R > < c c ) i ’ TS ENOVNI | STATUS PO-
on | & | ADRESA I 5 = s |35 S| 2 | mPOVRSI- | POVRIINE | G M B | SKLAPANJA CJ BLSK > DA;JASKAO NAPOMENA
| A K.C. ZK.0 T Z B3 oz | KC K.O. 4 N | NE(kn/m?) | (EUR/m?) £ | £ | UGOVORA
- : 5| £ &% : 2|2
= % % m c © ": =
Medvednica, | & 2859, < < . PROVEDENA | PRIKAZANA U
L KP | Cradzagreb | 2 | 39761 | SESTINE 6.179,00|  6.179,00 4690 SESTINE 1| 41 6,47 0,87 11.10.2019 | MEDVEDNICA | (oo r 0| T i
Baun, Grad MARKUSE PROVEDENA | NBHC
acun, Gra < - . .
2 |kp Zagreb 3z | 2593/7 VEC 3.780,00| 3.780,00 16789 | MARKUSEVEC | $1 | 4.1 5,29 0,71 21.06.2017 | MEDVEDNICA | o o
Batun, Grad | MARKUSE- 569/1 . . PROVEDENA
KP ' z |2 4.093,01| 2.04 16790 | MARKUSEVEC | §1 | 4.1 7,32 12.09.2017 | MEDVEDNICA
3 Zagreh 3 593/8 VEC 093,0 046,50 725" | 16790 USEVEC | § 3 0,99 09.20 CA | LU ALUACUA
Medvescina, ¥ o < PROVEDENA
4K zagrey | | 3230 REMETE | 10.509,00| 10.509,00 4250 GRACANI | 81| 41 3,00 0,40 28.05.2019 | MEDVEDNICA | (o' o O
Miholi¢i, Grad | y . PROVEDENA
5 |Kkp Zagreb $z | 3134/2 | REMETE 496,34 280,00 4090 GRACANI | 81| 41 5,35 0,72 17.04.2019 | MEDVEDNICA | oo o
Medveséinal, | « < < PROVEDENA
6 | KP | Grad zagreb | 2 | 3136/1 | REMETE 8.436,00| 4.218,00| 1/2 | 4091 GRACANI | 81| 41 10,77 142| NE | NE| 29.10.2020| MEDVEDNICA | .o " ” o
Obradovec, « GONJI STE- GORNJI STE- « PROVEDENA
7K Gradzagren | 2| 335535 | Nevec 2.877,00| 2.877,00 7025 \JEVEC $1| 41 1,04 0,14 02.05.2017 | MEDVEDNICA | o '* 1)
Obradovec, | | 3355/98, | GONJI STE- 7026, | GORNJISTE- | PROVEDENA
8 [KP| Crdzagred | S | 3355/93 |  NJEVEC 5.755,00|  5.755,00 s \JEVEC $1| 41 1,04 0,14 08.05.2017 | MEDVEDNICA | (o "= )
Teskovec, < GONJI STE- GORNJISTE- | . PROVEDENA
9 [KP| o dzagrep | 2| 3300728 | PUp 2| 2412800 2144500 32/36 | 6778 \JEVEC 1| 41 6,93 0,93 20.01.2018 | MEDVEDNICA | (o o
10 | KP | Tedkovec, $z | 3340/28 | GONJISTE- | 24.126,00| 21.445,00| 32/36 | 6778 | GORNJISTE- | §1 | 4.1 6,94 0,93 02.03.2018 | MEDVEDNICA | PROVEDENA
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ZEMLJISNA KNJIGA = KATASTAR =
5 5 S o | B¢ ° 5 3| <
» = - o = < m O | =
> z g 22 |Fg = 8 | cuenaro |cuenaPom?| _ S| E| patum
R. z < c =Yg « b « N | & CIENOVNI | STATUS PO-
B8R & | ADRESA = 3 = & == o 3 | 3 § m? POVR3I- | POVRSINE § m o' | SKLAPANJA BLOK OATAKA | NAPOMENA
|2 m K.C. ZK.0 TE &3 o= | KC K.O. z N | NE(kn/m?) | (EUR/m?) £ | £ | UGOVORA
2 = =5 z 5§ < s |2
> & N m co = =
Grad Zagreb NJEVEC NJEVEC EVALUACIJA
Trzunove Peci-
v GORNIJE GORNIJE VRAP- | « PROVEDENA
11 | KP| ne, (gErr:s Za- Sz 3496/16 VRAPCE 3.193,82 362,00 145/3 CE S1 4.1 13,81 1,87| NE | NE| 25.09.2019 | MEDVEDNICA EVALUACLIA
Kukoljina ulica, < GORNIJE 200/1 | GORNJE VRAP- | . PROVEDENA
12 | KP Grad Zagreb Sz 3496/5 VRAPCE 2.114,83 704,94 | 5/15 1 CE S1 4.1 14,19 1,91 NE NE | 15.01.2020 | MEDVEDNICA EVALUACLIA
IS¢ak < v oox . v PROVEDENA
13 | kp | SEBCAKGrad |y | 3596 | GUCERIE | 2.29400| 1.148,00 3596 | CUCERIE | §1| 41 4,35 0,59 17.05.2018 | MEDVEDNICA | TR0
Zagreb EVALUACIJA
Miholici, Grad < v < PROVEDENA
14 | KP Zagreb Sz 3134/2 REMETE 496,34 193,00 4090 GRACANI S1 4.1 5,18 0,70 19.07.2019 | MEDVEDNICA EVALUACIIA
R. BR. NAPOMENA
5 Granica obuhvata parka prirode Medvednica
6 Nekretnina se sastoji od zgrade 24 m2 i Sume 8412 m2, sveukupno 8436 m2
10 | U ugovoru stoji da je prodavatelj jedini izvanknjiizni vlasnik k.¢. 6778 te da je u katastru povr. Cestice 24.128 m2
13 | Prodavatelj je izvanknjizni vlasnik. Kupoprodaja po katastru
14 | Granica obuhvata parka prirode Medvednica
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U meduvremenskom izjednacenju izvrSena je korekcija cijena radi proteka vremena, na temelju Godisnjih indeksnih nizova za zemljista na podrucju Grada Zagreba

objavljen na sluzbenim stranicama Grada Zagreba 15.07.2020. godine. Pritom je koriSten posljednji objavljeni indeks, za 2019. godinu, koji iznosi 101,70.

< ZEMUISNA KNJIGA 3 KATASTAR z

5 = < 3 CIENA INDEKS CUE- | INDEKSCl- |\ o o\ e

4 PN 3 o & z @ | CIENAPO | POm? NA NEKRET- | JENA NE-

> = 2 2=z > o 5 DATUM MENSKI IZ-
R. | c 2 = cs Z | «x® | m?2POVR- | POVR- NINA KRETNINA -

by ADRESA s S 3 C = = < - SKLAPANJA JEDNACE-
BR.| & S K.E. 7K. 0. == == KE. K.O. o > SINE SNE | e (ZA DATUM (ZA DA- IR

5 = 2 E e > i (kn/m?) | (EUR/ KUPOPRODA- | TUM PRO- (kn/m?)

ES = N S c m?) JE) CJENE)

b =~ m -
1 |KP| Medvednica, Grad Zagreb $z | 2859,3976/1 SESTINE 6.179,00| 6.179,00| 4690 SESTINE $1 4.1 6,47 0,87| 11.10.2019 101,70 101,70 6,47
2 | KP Bacun, Grad Zagreb 4 2593/7 MARKUSEVEC 3.780,00| 3.780,00| 16789 MARKUSEVEC S1 41 5,29 0,71| 21.06.2017 113,90 101,70 4,72
3 | KP Bacun, Grad Zagreb §z 2593/8 MARKUSEVEC 4,093,01| 2.046,50| 16790 MARKUSEVEC $1 4.1 7,32 0,99| 12.09.2017 113,90 101,70 6,54
4 | KP| Medve$ina, Grad Zagreb §z 3230 REMETE 10.509,00| 10.509,00| 4250 GRACANI $1 4.1 3,00 0,40| 28.05.2019 101,70 101,70 3,00
5 | KP Miholi¢i, Grad Zagreb $z 3134/2 REMETE 496,34 280,00 | 4090 GRACANI $1 4.1 5,35 0,72| 17.04.2019 101,70 101,70 5,35
6 | KP| Medveicina 1, Grad Zagreb §z 3136/1 REMETE 8.436,00| 4.218,00| 4091 GRACANI $1 4.1 10,77 1,42 29.10.2020 101,70 101,70 10,77
. « GORNIJI STENJE- Y
9 | KP Teskovec, Grad Zagreb §z 3340/28 VEC 24.128,00 | 21.445,00| 6778 | GORNJISTENJEVEC | $1 4.1 6,93 0,93| 20.01.2018 104,40 101,70 6,75
. < GORNIJI STENJE- .

10 | KP Teskovec, Grad Zagreb $z 3340/28 VEC 24.126,00 | 21.445,00| 6778 | GORNJISTENJEVEC | $1 41 6,94 0,93| 02.03.2018 104,40 101,70 6,76
11 | KP | Trzunove Pecine, Grad Zagreb | $Z 3496/16 GORNJE VRAPCE | 3.193,82 362,00 145/3 GORNJE VRAPCE $1 4.1 13,81 1,87 | 25.09.2019 101,70 101,70 13,81
12 | KP | Kukoljina ulica, Grad Zagreb $z 3496/5 GORNJE VRAPCE 2.114,83 704,94| 200/11 | GORNJE VRAPCE $1 4.1 14,19 1,91| 15.01.2020 101,70 101,70 14,19
13 | KP Sels¢ak, Grad Zagreb 4 3596 CUCERJIE 2.294,00| 1.148,00| 3596 CUCERJE S1 41 4,35 0,59| 17.05.2018 104,40 101,70 4,24
14 | KP Miholi¢i, Grad Zagreb §z 3134/2 REMETE 496,34 193,00 4090 GRACANI $1 4.1 5,18 0,70| 19.07.2019 101,70 101,70 5,18
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4.1.4

ISKLWUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢ih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 2, 4, 6, 11, 12i 13 odstupaju od prosjeka za vise od +30%.

< ZEMUISNA KNJIGA 3 KATASTAR z
S & < = MEDUVRE-
(2] — o
[0) . -

P z e = g g | CHENA | CHENAPO | 0\ riym MEN. 1IN- | o5 erupansE
R. | c m c = > 2 ne D POm m? POVRSI- TERKVALI-

b ADRESA m = o 3T c = = “ SKLAPANJA OD PROSJEKA
Br.| & 5 &l 7.0, iy 3c KE. K.O. i > > | POVRSINE NE UGOVORA | TAT- IZJED- %)

5 3 2 ; 9 > i (kn/m?) | (EUR/m?) NACENA ClE- ?

ES = N < £ NA (kn/m?)

(bl =~ m -
1 | KP| Medvednica, Grad Zagreb $z | 2859,3976/1 SESTINE 6.179,00 6.179,00 4690 SESTINE $1 4.1 6,47 0,87 | 11.10.2019 6,47 -11,55
2 | KP Bacun, Grad Zagreb Y4 2593/7 MARKUSEVEC 3.780,00 3.780,00 16789 MARKUSEVEC $1 4.1 5,29 0,71| 21.06.2017 4,72 -35,43
3 | KP Bacun, Grad Zagreb Y4 2593/8 MARKUSEVEC 4.093,01 2.046,50 16790 MARKUSEVEC S1 41 7,32 0,99 | 12.09.2017 6,54 -10,65
4 | KP| Medvedtina, Grad Zagreb 4 3230 REMETE 10.509,00 | 10.509,00 4250 GRACANI $1 4.1 3,00 0,40| 28.05.2019 3,00 -58,99
5 | KP Miholi¢i, Grad Zagreb Y4 3134/2 REMETE 496,34 280,00 4090 GRACANI $1 4.1 5,35 0,72 | 17.04.2019 5,35 -26,86
6 | KP| Medveséina 1, Grad Zagreb Y4 3136/1 REMETE 8.436,00 4.218,00 4091 GRACANI $1 4.1 10,77 1,42 | 29.10.2020 10,77 47,23
9 | KP Teskovec, Grad Zagreb Y4 3340/28 GONJI STENJEVEC | 24.128,00| 21.445,00 6778 GORNIJISTENJEVEC | §1 41 6,93 0,93 | 20.01.2018 6,75 7,71
10 | KP Teskovec, Grad Zagreb Y4 3340/28 GONJISTENJEVEC | 24.126,00| 21.445,00 6778 GORNJISTENJEVEC | 31 41 6,94 0,93 | 02.03.2018 6,76 -7,58
11 | KP | Trzunove Peéine, Grad Zagreb | 3z 3496/16 GORNIJE VRAPCE 3.193,82 362,00 145/3 GORNIJE VRAPCE $1 4.1 13,81 1,87 | 25.09.2019 13,81 88,79
12 | KP | Kukoljina ulica, Grad Zagreb Y4 3496/5 GORNIJE VRAPCE 2.114,83 704,94 |  200/11 GORNIJE VRAPCE $1 4.1 14,19 1,91 15.01.2020 14,19 93,99
13 | KP Sels¢ak, Grad Zagreb Y4 3596 CUCERJE 2.294,00 1.148,00 3596 CUCERJE $1 4.1 4,35 0,59 | 17.05.2018 4,24 -42,07
14 | KP Miholi¢i, Grad Zagreb §z 3134/2 REMETE 496,34 193,00 4090 GRACANI $1 41 5,18 0,70| 19.07.2019 5,18 -29,19
PROSJEK: 7,31
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4.1.5 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

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.

< ZEMUISNA KNJIGA 3 KATASTAR z
5 = < 3 MEDUVRE-
3 > 3 & z Q | CUENA | CUENAPO | oo | MENIIN- | oo o e
c = =5 cs z D POmM? | m?POVRSI- TERKVALI-
by ADRESA m c = = 4 < SKLAPANJA OD PROSJEKA
> & == 3 c & m > > | POVRSINE NE TAT. IZJED-
2 m K.C. ZK. O. 3 £ N K.C K.O = ~N UGOVORA M (%)
S = S ; S > = (kn/m?) | (EUR/m?) NACENA CIJE-
2 = N z C NA (kn/m?)
[l ~ m -
KP| Medvednica, Grad Zagreb $z | 2859,3976/1 SESTINE 6.179,00 6.179,00 4690 SESTINE $1 41 6,47 0,87 | 11.10.2019 6,47 4,79
3 | KP Bacun, Grad Zagreb Y4 2593/8 MARKUSEVEC 4.093,01 2.046,50 16790 MARKUSEVEC $1 41 7,32 0,99 | 12.09.2017 6,54 5,85
5 | KP Miholi¢i, Grad Zagreb Y4 3134/2 REMETE 496,34 280,00 4090 GRACANI $1 4.1 5,35 0,72| 17.04.2019 5,35 -13,35
9 | KP Teskovec, Grad Zagreb Y4 3340/28 GONJISTENJEVEC | 24.128,00| 21.445,00 6778 GORNJISTENJEVEC | 31 4.1 6,93 0,93 | 20.01.2018 6,75 9,33
KP Teskovec, Grad Zagreb $z 3340/28 GONJI STENJEVEC | 24.126,00| 21.445,00 6778 GORNJI STENJEVEC | $1 41 6,94 0,93 | 02.03.2018 6,76 9,49
KP Miholi¢i, Grad Zagreb Y4 3134/2 REMETE 496,34 193,00 4090 GRACANI $1 41 5,18 0,70 | 19.07.2019 5,18 -16,11
PROSIJEK: 6,17
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5 REKAPITULACIJA

Na osnovu polozaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Pravilniku
o metodama procjene vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

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

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da ukupna trziSna vrijednost predmetnih
zemljista iznosi:

. UKUPNA
KORISNA PO- JEDINICNA
NEKRETNINA VR3INA (m?) | CIJENA (kn/m?) C'(JkEn'\)'A
Zemljiste zk.¢.br. 4388/1 k.o. Sestine upisano u zk.ul.br.
3341 koje odgovara zemljistu k.¢.br. 5642 k.o. Sestine 7.398,31 6,17 45.681,18
Zemljiste zk.¢.br. 4413/2 k.o. Sestine upisano u zk.ul.br.
3341 koje odgovara zemljistu k.¢.br. 5683 k.o. Sestine 28.521,45 6,17 176.106,82
UKUPNO: 221.788,00
ZAOKRUZENO: 222.000,00

U sljedecoj tablici je prikazana procjena trzisSne vrijednosti dijela nekretnine od 6/72 prema
suvlasnickom omjeru u vlasnistvu Branka Strahinica.

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJED-
NEKRETNINA SUVLASNICKI UDIO NOST SUVLASNICKOG DIJELA

(kn)

Zemljiste zk.&.br. 4388/1 k.o. Sestine upisano u
zk.ul.br. 3341 koje odgovara zemljistu k.c.br. 5642 6/72 3.806,76
k.o. Sestine, suvlasni¢ki dio Branka Strahini¢a

Zemljiste zk.€.br. 4413/2 k.o. Sestine upisano u

zk.ul.br. 3341 koje odgovara zemljistu k.c.br. 5683 6/72 14.675,57
k.o. Sestine, suvlasni¢ki dio Branka Strahini¢a

UKUPNO: 18.482,33
ZAOKRUZENO: 18.500,00

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

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 3 primjerka, a vjeStak isti nije duzan €uvati.

U Zagrebu, 11. svibnja 2021. godine

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



	1 Sažetak
	2 Predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti
	2.1 Položaj nekretnina
	2.1.1 Zemljišnoknjižno stanje
	2.1.2 Stanje u katastarskom operatu
	2.1.3 Namjena i karakteristike zemljišta
	2.1.4 Korisna površina
	2.1.5 Fotodokumentacija

	3 Načela za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnina
	3.1 Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina
	3.1.1 Godišnji indeksni nizovi za zemljišta
	3.1.1 Indeksi nekretnina


	4 Procjena vrijednosti nekretnine
	4.1 Procjena vrijednosti zemljišta – poredbena metoda
	4.1.1 Zbirka kupoprodajnih cijena
	4.1.2 Isključivanje “transakcija” iz daljnjeg izračuna
	4.1.3 Međuvremensko izjednačavanje cijena
	4.1.4 Isključivanje neuobičajenih okolnosti
	4.1.5 Statistička obrada i izračun


	5 Rekapitulacija

	datum: 11.05.2021


