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NARUCITEU ; Opcinski gradanski sud u Zagrebu, Ulica grada Vukovara 84, Zagreb, za ovréni
postupak u sudskom procesu Ovr-2154/2013

PREDMET : Procjena vrijednosti nekretnine: Kuce na adresi Petra Bakule 29, Zagreb

ELABORAT UTVRDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PROCUENJENA SADASNJA VRUEDNOST NEKRETNINE 1ZN oSl

270.000,00 €

IZRADIO :
Goran Glusi¢ dipl. ing.

Zagreb, 24 rujna 2025. godine Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
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SADRZAJ

A/Dokumentacija o sudskom vjestaku

1. Ovladtenje za sudskog vjestaka

B/Sadrzaj procjene
1.0snovne informacije
1.1. Opéenito
1.2. Lokacija i karakteristike zemljista
1.3. Dokaz vlasnistva
1.4. Komentar legaliteta

2.NALAZ

2.1. Adresa nekretnine
2.2. Vrsta nekretnine
2.3. Predmet procjene
2.4. Opis nekretnine

3. Procjena vrijednosti nekretnine
4. Misljenje

5. Prilozi
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subica Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-1138/2021
Zagreb, 27. rujna 2021,

RJESENJE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu. odlucujuci povodom zahtjeva Gorana Clugiéa, na temelju &lanka 126.
stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/186,
67/18, 126/19) u vezi s ¢l 12 Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne
Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijesio je

Goran Glusi¢ (OIB 67334995190). dipling.grad. iz Zagreba, Zapoljska 30,
ponovno se imenuje stalnim sudskim viestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od éetiri godine.

Obrazlozenje

Goran Glusi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima.

Nakon $to Je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &1. 2. Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci.

Sudac oviasten za{gbt‘?qﬁﬁﬁ
posleva suds .;g)%}ra,ve

e .

O tome obavijest:

1. Goran Glusi¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

/
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1. OSNOVNE INFORMACIJE

1.1. OPCENITO

Svrha procjembenog elaborata je utvrdivanje vrijednosti predmetne nekretnine, kuée na
adsresi Petra Bakule 29, Zagreb i pripadajudeg zemljista u sudskom procesu Ovr-2154/2013, na
Opcinskom gradanskom sudu u Zagrebu, Ulica grada Vukovara 84.

Imenovani vjestak izvrsio je oCevid na navedenoj lokaciji dana 17. lipnja 2025., glede izrade
procjembenog elaborata. Na o¢evidu su takoder bili prisutni sudac, zapisnicarka, te ovrsenik.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 24 rujna 2025., u koje vrijeme je
stanje nekretnine isto kao i na dan olevida koji je mjerodavan za procjenu. Prilikom procjene
vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen je fiksni te¢aj konverzije kune u
euro koji iznosi 1 EUR = 7.53450 Kn. U izraZenoj vrijednosti nisu uklju€eni porezi na promet
nekretnina.

Preuzeta obaveza pretpostavija izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda
predoCene dokumentacije i ofevida stvarnog stanja nekretnine na licu mjesta.

1.2. LOKACIJA | KARAKTERISTIKE ZEMUISTA

Predmetna nekretnina nalazi se u ulici Petra Bakule 29, u Zagrebu. Nekretnina se nalazi
na k.C. 2680/253(odgovara z.k.¢.), k.o. Dubrava(odgovara z.k.o0.).
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Katastarska Cestica 2680/253 ima pristup uli¢noj asfaltiranoj prometnici sa
jugoistotne strane. Teren &estice je preteZito ravan, sa uli¢ne strane je izvedena silazna
rampa u nagibu u garaZzu. Nekretnina se nalazi u naselju koje karakterizira vedim dijelom
izgradnja obiteljskih kuéa, koje je integrirano u gradsku mrezu komunalne infrastrukture. Cestica k.&
2680/253, k.o. Dubrava, nalazi se unutar zone stambene i mjeSovite namjene.

1.3. DOKAZ VLASNISTVA

Kao dokaz vlasnistva nad predmetnom nekretninom predoCen je u prilogu 1 izvadak iz
Zemljidne Knjige zemlji¥no-knjiznog odjela Zagreb, Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu, Z.K.
uloZak 460, z.k.o. Dubrava. U posjedovnici je upisana z.k. ¢estica 2680/253.

Na z.k.C. 2680/253 upisana je kuca br 29 i dvoridte, ukupne povrdine 184 m2. Po
posjedovnom listu (prilog 2) od toga se 80 m2 tlocrtno odnosi na kucu, a 104 m2 na dvoriste.

U vlastovnici je ovrienik upisan kao viasnik kuce 1/1.
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1.4. KOMENTAR LEGALITETA

U Z.K. ulosku 460, z.k.o. Dubrava, nalazi se zabiljezba:

ZabiljeZuje se u smislu &l. 141. Zakona o gradnji da za upis kuce br. 29 na kébr. 2680/253 nije
priloZena uporabna dozvola.

Cijelo stmbeno naselje gdje se predmetna kuéa nalazi (obuhvada i ulicu Petra Bakule)
djeluje kao plansko naselje sa ku¢ama u nizu, kakva jeiista. Kuca je vjerojatno djelomiéno izgradena
mimo gradevinske dozvole po upisanoj zabiljezbi.

2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: Ulica Petra Bakule 29, Zagreb

2.2. VRSTA NEKRETNINE: Kuéa sa nekoliko stambenih jedinica i dvoristem

2.3. PREDMET PROCJENE

Nekretninu predstavlja kuca na &etiri etaZe, suteren, visoko prizemlje, prvi kat i potkrovlje.
Na svakoj etaZi nalazi se samostalna uporabna cjelina, jedino potkrovlje predstavlja
neureden stambeni prostor. Tlocrtna povrsina gradevine je 80 m2, a dvorista 104 m2.
Ukupna povrsina zemljista je 184 m2. Kuéa nije etaZirana.
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2.4. OPIS NEKRETNINE

2.4.1.Stambena zgrada

Predmetna nekretnina, u naravi je stambena zgrada sa nekoliko stanova. Zgrada se
sastoji od suterena, visokog prizemlja, prvog kata i potkrovlja. U suterenu se nalazi manja
garsonjera novije uredena, garaZa i veliko spremitte iz kojeg se ulazi u vrt sa sjeverozapadne strane.
U prizemlju se nalazi veéi dvosobni stan takoder novije ureden sa novom stolarijom. Na katu se
takoder nalazi dvosobni stan istog rasporeda koji je preteZito u originalnoj izvedbi(uredenje kada je
zgrada izvedena) sa drvenom stolarijom. U potkroviju se nalazi neureden stambeni prostor.
Unutarnje stubidte se proteZe kroz sve eta¥e, zidovi istog su oZbukani, dok su gazista stubiéta
armirano betonska bez obrade, te stubiéte takoder nema ogradu. Na zgradi u prizemlju i katu se
obostrano nalaze balkoni.

2.4.2. Prikljucci

Lokacija je priklju¢ena na sljedeée komunalne sustave:
- gradska asfaltirana prometnica

- elektri¢na energija

- vodovod i odvodnja

-zemni plin

- telefon

2.4.3.TEHNICKI OPIS

KONSTRUKCIIA :

Temelji su betonski trakasti, podna plo¢a i ploge izmedu eta¥a su armirano- betonske.
Nosiva konstrukcija je zidana blok opekom sa horizontalnim i vertikalnim AB serklaZima. Krovidte je
drveno, dvostre$no, pokriveno crijepom. Izvedena je zavrina obloga fasade, stolarija je drvena i

PVC.

FASADA - |zvedena je termozbuka

ZAVRSNI | INSTALATERSKI RADOVI — Opis i stupanj zavrSenosti po etazama
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SUTEREN :

ZIDOVI - obostrano Zbukani i gletani, zavréno bojani disperzivnom bojom, keramika u we-u
PODOVI - keramika u wc-u, kuhinji i spremistu, parket u sobi

STROPOVI - Zbukani, dvostruko gletani, zavréno bojani disperzivnom bojom

STOLARIJA - drvena

INSTALACIJE - izvedene su instalacije elektriéne energije, tople i hladne vode, odvoda i kanalizacije,
telefon, plin, centralno grijanje

OPREMA - sanitarna oprema u wc-u i oprema kuhinje standardne razine kvalitete
PRIZEMLIJE :

ZIDOoVI - obostrano zbukani i gletani, zavréno bojani disperzivnom bojom, keramika u we-u
PODOVI - keramika u kupaonici, kuhinji i hodniku, parket visoke kvalitete u dnevnom boravku,
laminat u sobi

STROPOVI - Zbukani, dvostruko gletani, zavrino bojani disperzivnom bojom

STOLARUA - PVC nova stolarija

INSTALACUE - izvedene su instalacije elektri¢ne energije, tople i hladne vode, odvoda i kanalizacije,
telefon, plin, centralno grijanje

OPREMA - sanitarna oprema uwec-ui oprema kuhinje standardne kvalitete

KAT :

ZIDOVI - obostrano Zbukani i gletani, zavréno bojani disperzivnom bojom, keramika u
kupaonici

PODOVI - keramika u kupaonici i kuhinji, laminat u sobama

STROPOVI - Zbukani, dvostruko gletani, zavréno bojani disperzivnom bojom

STOLARUJA - drvena originalna

INSTALACUE - izvedene su instalacije elektrigne energije, tople i hladne vode, odvoda i kanalizacije,
centralno grijanje

OPREMA - sanitarna oprema u kupaonicama standardne razine kvalitete
POTKROVLIE :

ZIDovI - neobradeni zidovi u potkrovlju

PODOVI - neobradena armiranobetonska ploca

STROPOVI - kroviste podaskano na rogovima

STOLARUA drveni krovni prozori
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INSTALACUE - nisu povla&ene instalacije u potkrovlje

OPREMA - nije ugradivana oprema u potkrovlje

VANIJSKO UREDENIJE :

104 m2 parcele otpada na okolié. Iza zgrade je ogradeni vrt sa poko%enom travom. Sa prednje strane
zgrade na glavhom ulazu i ulazu u gara?u nalaze se podne kulir ploce. Izvedena je betonska rampa za
ulaz u garaZu, te potporni zid da odijeli ulaz u garaZzu od pjesackog ulaza. Uli¢na Sivica je odrZavana.

3. PROCJENA

Procjena trine vrijednosti nekretnine izraduje se prema uvidu u stanje nekretnine na
predmetnoj lokaciji.

IzraCun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina —

troSkovnom metodom, usporednom metodom i / ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti
nekretnine.

Pri izraCunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutanim
kretanjima vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita
iskustva.

OPIS | METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE :

3.1. TROSKOVNA METODA IZRACUNA VRUEDNOSTI NEKRETNINE

lzraCun trine vrijednosti nekretnine trotkovnom metodom dobiva se izraunom vrijednosti
novosagradene nekretnine i njenim umanjenjem uslijed vremenskog utjecaja na troénost
objekta, konstrukciju, zavrine radove, obrtnicke radove i instalacije u prikazanom postotku
uceSca u odnosu na vrijednost novog objekta. Nova vrijednost racuna se kao umnozak NKP i
jediniCne cijene gradenja za tipski objekt.

3.2. USPOREDNA METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Cijena se odreduje usporedbom sa postignutim cijenama pri kupniji slicnih nekretnina u relativno
bliskom vremenskom razdoblju. U tu svrhu koriste se podaci s Internet ponude nekretnina, iz
specijaliziranog tiska, agencija za posredovanje nekretninama, drZzavnog zavoda za statistiku, kao
i ostalih dostupnih izvora.
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3.3. DOHODOVNA METODA 1ZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

lzradun trine vrijednosti nekretnina metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom
ostvarivom godiSnjem prihodu nekretnine, koja se umanjuje za troskove upravljanja i odrZavanja.
Ova metoda prikladna je za ,trino orijentirane” nekretnine koje uobicajeno ostvaruju prihode
njihovim gospodarenjem.

U ovoj procjeni koristena je TROSKOVNA METODA izraCuna vrijednosti nekretnine.

3.4. IZRACUN POVRSINA | VOLUMENA PROSTORA

SUTEREN
SUTEREN NP | Jedinica mjere | Koeficjent | NKP :
kuhinja 11,27 m2 1,00 11,27
Kupaonica 3,58 m2 1,00 3,58
Soba 11,71 m2 1,00 11,71
Spremiste 18,53 m?2 1,00 18,53
GarazZa 13,15 m2 1,00 13,15
Stubiste 9,56 m?2 1,00 9,56
Vrt 71,75 m?2 0,10 7,18
UKUPNO SUTEREN 139,55 74,98
PRIZEMUE
PRIZEMUE NP Jedinica mjere | Koeficijent |  NKP

Blagovaona i dnevni 24,94 m2 1,00 24,94
Kuhinja 8,69 m?2 1,00 8,69
Kupaonica 4,74 m2 1,00 4,74
Soba 12,39 m?2 1,00 12,39
Hodnik 5,52 m?2 1,00 5,52
Stubiste 9,56 m2 1,00 9,56
Baikon 6,93 m2 0,25 1,73
Balkon 4,50 m2 0,25 1,13
UKUPNO PRIZEMUE 77,27 68,70
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KAT
. KAT c NP | Jedinica mjere | Koefi;ijent o NKP
Blagovaona i dnevni 24,94 m2 1,00 24,94 |
Kuhinja 8,69 m?2 1,00 8,69
Kupaonica 4,74 m2 1,00 4,74
Soba 12,39 m2 1,00 12,39
Hodnik 5,52 m2 1,00 5,52
Stubiste 9,56 m?2 1,00 9,56
Balkon 6,93 m?2 0,25 1,73
Balkon 4,50 m?2 0,25 1,13
UKUPNO KAT 77,27 68,70
POTKROVUE
POTKROVLIE ‘NP Jedinica mjere | Koeficijent ~ NKP
Prostor potkrovlja >2m 34,58 m2 0,90 31,12
Prostor potkrovlja 1m-2m 31,19 m2 0,75 23,39
UKUPNO POTKROVUE 65,77 54,51
B .
NKP - NETO KORISNA POVRSINA ZGRADE (m2)
.  ZATVORENI NATKRIVENI OTVOREN]I
ETAZA PROSTOR PROSTOR | PROSTOR DKUEND
SUTEREN 67.8 0,00 7,18 74,98
PRIZEMLIE 65,84 0,00 2,86 68,7
KAT 65,84 0,00 2,86 68,7
POTKROVUE 54,51 0,00 0,00 54,51
SVEUKUPNO 253,99 0,00 12,90 266,89
11
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e
BVO - BRUTO VOLUMEN ZGRADE (m)
BVO - BRUTO VOLUMEN LEGALNIH DIJELOVA ZGRADE (m) - bez garaZe
R} ZATVORENI| BVO ) BVO | UKUPNIVOLUMEN

BRP ETAZE PROSTOR | M= m3 NATKRITO | H= m3

SUTEREN 67,8 3,00 | 203,4 000 | 1,00 | 0,00 2034
PRIZEMUIE 6584 | 300 | 197,52 000 | 100 | 000 197,52
KAT 65,84 3,00 | 197,52 0,00 1,00 0,00 197,52
POTKROVLIE 54,51 3,00 | 163,53 0,00 1,00 | 0,00 163,53
UKUPNO 761,97 0,00 761,97 m3

3.5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

Geometrijski podaci o prostoru :

NKP KUCE = 266,89 m2

Nova gradevinska vrijednost se izra¢unava kao produkt netto korisne povriine { NKP ) i
jediniCne cijene ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena je prema podacima
vecih gradevinskih poduzeéa u Republici Hrvatskoj, a prema Podatku o etalonskoj cijeni
gradenja, propisanog po Ministarstvu zaitite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva, Klasa :
371-05/12-01/21. U jedini¢noj cijeni obuhvacdena je vrijednost pripreme zemljista, gradnje,
komunalnih priklju¢aka, projektiranja i nadzora, te ostalih troékova.

Ng : NKP x Cj Cj-6.000,00 Kn/m2 (796,34€/m2)

3.5.1. Nova gradevinska vrijednost zgrade
266,89 m2 x 6.000 Kn/m2 = 1.601.340,00 Kn

12
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I 3.5.2. lzra€un smanjenja vrijednosti zgrade primjenom faktora koristenja FK:
I Godina procjene : 2025
I Godina lzgradnje : 1975
Starost gradevine : 50 godina
l Odrzivi vijek kori$tenja (OVK) : 80 godina
l Preostalo : 30 godina
FK matrica
A —lokacija/ trziste B — zgrada opéenito | C - stanje zgrade
1.Uporabivost u izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura nema ostecenja
potpunosti i dugorodno * velika potraZnja za vrstom * vrlo dobro oblikovanje | * puna stabilnost
’ dana/osigurana zgrade * dobra prostorna * puna uporabivost
l * skoro nema/nema ponude organizacija « daljnje koritenje nije
Vo + visoka fleksibilnost smanjeno
2.Uporabivost dovoljna i | vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura mala oStecenja
dugorotnije dana/ * redovita potraZnja za * dobro oblikovanje * puna stabilnost
osigurana vistom zgrade * dobra prostorna * jo§ dobra uporabivost
* mala ponuda organizacija * daljnje koristenje jedva
*» dovoljna fleksibilnost smanjeno
l 3.Uporabivost smanjena, | dobra lokacija* dovoljna infrastruktura jasna o$tecenja
ali srednjoroéno * jo8 postoji potraZnja za * prosje¢no oblikovanje * smanjena stabilnost
dana/osigurana vrstom zgrade * prosje¢na prostorna * prosjecna uporabivost
* dovoljna ponuda organizacija * daljnje koristenje
* umjerena fleksibilnost Smanjeno
4.Uporabivost umjerena lokacija* dovoljna infrastruktura Jjasna o¥teéenja
ograniteno * mala potraZnja za vrstom * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
I dana/osigurana zgrade * umjerena prostorna * smanjena uporabivost
* bogata ponuda organizacija * daljnje koristenje jasno
* mala fleksibilnost smanjeno
5.Uporabivost losa lokacija* nedovoljna infrastruktura | znatna oiteéenja
kratkoro¢no dana/ * jedva postoji/ne postoji * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
osigurana potraznja za vrstom zgrade * | * nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost
velika ponuda organizacija * dalinje kori3tenje samo
* bez fleksibilnosti kratkoro¢no
l Faktor koriStenja(FK):
A B C ~ OdabraniFK
i 1 1 ] i
I Relativna starost (G/OVK) 62.50 %
I Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja u % odrZivog vijeka koriStenja (OOVK)
I 64% - 0.64x80=51.2
13
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Zamjenska starost : 28.8 godina

Linearni otpis 28.8/80=36% - 0.36x 1.601.340,00 Kn = 576.482,40 Kn
Preostala vrijednost: 64% - 0.64 x 1.601.340,00 Kn = 1.024.857,60 Kn

Preostala vrijednost zgrade u eurima(tecaj konverzije) 136,021.98 €

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST
NKP Csg(kn) FI Fkp | Fp | Fkv | Fu Fi Fpp St(kn)
| 266,89 | 3.840,00 1,15 | 1,10 | 1,00 | 1,10 | 0,90 | 1,00 | 1,20 1.540.176,50

Faktori koji determiniraju tr¥ignu vrijednost nekretnine :

FI' (0,50do 1,50) ovisi o podrudju, makro i mikro lokaciji, poloZaju u prostoru,
infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr.

Fkp (0,80 do 1,20) ovisi o0 korisnoj povrsini nekretnine

Fp (0,50do 5,00) za objekte stambene namjene ovisi o uredenosti objekta

Fkv (0,10 do 1,50) ovisi 0 opremljenosti objekta u odnosu na tipski, prosjeéni

gradevinski objekt izveden od izvodata u RH, te o kvaliteti
ugradenog materijala i opreme

Fu (0,00do 1,00) uskladenost, odnosno odstupanje od gradevinske dozvole,
Prostornog plana i urbanisti¢kih uvjeta, upisa u katastru i
zemljiSniku, posjedovanje uporabne dozvole, moguénost ili
nemogucnost legalizacije gradevine

Fi (0,10do 1,00) ovisi o izgradenosti objekta u odnosu na tipski, prosjeéni
gradevinski objekt izveden od izvoda&a u RH

Fpp (0,20 do 2,00) ovisno o trenutnoj ponudi i potraznji na trzistu

3.5.3. Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa

Predmetna lokacija se nalazi u Gradu Zagrebu, u Il zoni komunalnog doprinosa, naknada iznosi 75,00
kn/m3. Bruto volumen legalnog dijela objekta iznosi 761,97 m3

VRSTA TROSKA | Brutto volumen , Cijena - Ukupno
‘ e _m3) ] kem3) | (k)
Komunalni doprinos 761,97 75,00 57.147,75
UKUPNO : 57.147,75

Zakonom o financiranju vodnog gospodarstva (NN br.107/95, 19/96, 88/98,150/05; u nastavku:
Zakon) propisana je obveza placanja vodnog doprinosa. Navedeni se doprinos pla¢a na gradnju
gradevina, a obveznici su investitori u smislu propisa o gradnji. Osnovica za pladanje doprinosa je

14
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prostorni metar.Uredbom o izmjeni Uredbe o visinj vodnog doprinosa (NN br. 83/2015)
izmijenjena je visina vodnog doprinosa te visina navedenog doprinosa za Zonu ,A“, za obiteljske
kuce do 400m?2 iznosi 11.25 kn/m?2 :

VRSTA TROSKA Brutto volumen | Cijena ~ Ukupno
S b m3) o (kn/m3) | (kn)
Vodni doprinos 761,97 11,25 8.572.16
UKUPNO : 8.572.16

Vrijednost komunalnih davanja ukupno = 57.147,75 + 8.572,16 = 65.719,91 Kn

Vrijednosti komunalnih davanja u eurima(tecaj konverzije) 8.722,53 €

3.5.4. Procjena vrijednosti gradevinskog zemljista

Za predmetnu nekretninu pronadene su usporedbe u okolici, koje imaju ista urbanisti¢ka svojstva
kao i procjenjiva nekretnina. Radi se o gradevinskim zemljistima u okruZenju ¢&iji promet
nekretninama je evidentiran na portalu e-nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja. Usporedba s pronadenim nekretninama izvedena je u odnosu na 1 m2 zemljista.

Vrsta Datum v " ij
Vrsta ID PN .| Povrsi- Ukupna Cijena Cljena
ID ZKC ugovo- | transkaci- .. EUR/
nekret, (PU) ) nam?2 Cijena Kn/m2
ra je m2
Grad.ze Kupo-
2104433 mlj. 5268639 prod. 23.04.2024 384 602.760,00 1.569,69 | 208,33
Grad.ze Kupo-
2165641 mij. 5352475 prod. 31.08.2024 2603 | 5.029.278,75 1.932,11 | 256,43
Grad.ze Kupo-
1610129 | mlj. 4679435 prod. 10.02.2022 1564 | 1.955.646,94 | 1.250,41 | 165,96
PROSJECNA CIENA 1.584,07 | 210,24
15




Utvrdena prosje¢na cijena gradevinskog zemljista iznosi 96,06 EUR/ m2

PovrSina zemljista Cijena Ukupno
(m2) (€/m2) (€)
Predmetne &estice 184 243,67 44.835,28
UKUPNO : 44.835,28

3.5.5. Procjena vrijednosti vanjskog uredenja

U elementima vanjskog uredenja parcele uzeti ¢emo u obzir:

-lzvedena betonska silazna rampa u garaZu, potporni betonski zid za put u glavni ulaz kao i za prednju
zelenu povrsinu i oplocenie istih:

cijena pausalno 15.000,00 €
-ograda sa prednje kao i sa straznje strane parcele

cijena pausalno 3.000,00 €
-Zasadena vegetacija sa prednje i straZnje strane parcele

cijena pausalno 1.500€

SVEUKUPNO: 19.500,00 €

NOVA VRUJEDNOST = 19.500,00 €

Preostala vrijednost: 64%

Sv = 0.64 Nv

SADASNJA VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA = 12.480,00 €

17
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Meduvremensko i interkvalitativno izjednaenje - Zemljiste

Meduvremensko izjednatenje izvodi se temeljem hedonisti¢kih indeksnih nizova preuzetih sa web
stranice EUROSTAT-a

1 23.04.2024 | 1.569,69 | 197,53 214,18 1,08 | 1.702,00 225,89 7
2 31.08.2024 | 1.932,11 | 202,19 214,18 1,06 | 2.046,68 271,64 -11
3 10.02.2022 | 1.250,41 | 152,25 214,18 1,41 | 1.759,04 233,46 4

SADASNJA TRZNA CIJENA 1.835,91 | 243,67

Prema prikazanom u gornjoj tablici, vidljivo je da su odstupanija od prosjecne cijene od — 7,00 % do

+11,00%,.

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobiéajene okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U postupku procjene vrijednosti nekretnina znaCajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od +/- 30 % od prosje¢ne kupoprodajne cijene usporedivih
nekretnina.

Nekretnine koje bi odstupale vige od +/- 30%, od prosjeéne cijene ne bi se uzele u obzir priizracunu.
Bududi da su odstupanja od -7% do +11% od prosjecne cijene, sve nekretnine ¢emo uzeti u obzir.

1 23.04.2024 | 1.569,69 197,53 214,18 1,08 1.702,00 225,89 7,29

2 31.08.2024 | 1.932,11 202,19 214,18 1,06 2.046,68 271,64 -11,48

3 10.02.2022 | 1.250,41 152,25 214,18 1,41 1.759,04 233,46 4,19

SADASNJA TRZNA CIJENA 1.835,91 | 243,67
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A
3.6. REKAPITULACIJA TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 4 [
| ELEMENTI VRUEDNOSTI NEKRETNINE |  (€)
1. VRUEDNOST ZEMUISTA 44.835,28
2. VANJSKO UREDENJE 12.480,00
2. VRJEDNOST KOMUNALNA DAVANJA 8.572,16
3. VRIJEDNOST OBJEKTA 204.416,55
UKUPNA SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST 270.303,99

Prema uputi Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i driavne imovine o
zaokruZivanju procijenjenih vrijednosti u eurima, vrijednost od 270.303,99 € ¢emo zaokruziti na
cijele tisucice : 270.000,00 €.

4. MISLIENJE

4.1. TRZNA VRUEDNOST NEKRETNINE

Sadasnja trzna vrijednost stambeng objekta, nekretnine izgradene na k.¢. 2680/253,
k.o.Dubrava, na adresi Petra Bakule 29, u Zagrebu, sa pripadajuéim gradevinskim zemljiStem i
vanjskim uredenjem istog, koje su bile predmetom procjene (vrijednost nekretnine proratunata na
temelju postojecih zakonskih rjesenja, propisa i akata te primjenom tro3kovne metode) iznosi :

270.000,00 € €

Procjenu izradio:
Goran Glusi¢, dipl. ing.grad.
Stalni sudski vjestak gradevinske struke
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izvadak ZK ulogka 460

Posjedovni list
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REPUBLIKA
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HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

(/5

Opéinskj gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 01.10.2025. 10:27

Katastarska opéina: 335304, DUBRAVA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-51822/2013
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulo3ak

Broj ZK uloska: 460

Br_qjv Povrsina
Rbr. | Zemiiista Oznaka zemljiéta Primjedba
_ (kat. jutro| ¢hv m2
Cestice)
1. |2680/253 |KUCA BR. 29 | DVORISTE, BAKULE PETRA 184
UKUPNO: 184
' DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 14.07.2006. broj Z-48849/06
Zabiliezuje se u smislu &l. 141. Zakona o gradnji da za upis kuce br. 29 na k&br. 2680/253 nije ZABILIEZBA
prilozena uporabna dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasni¢ki dio: 1/1
CAVRLJ IVAN-VJEKOSLAYV, SR NJEMACKA, SINDELFINGEN, SOMMERHOFEN STR. 235, DEU
3.1 Zaprimlieno 18.11.2013. broj Z-51822/13 ZABILJEZBA
OVRHE
Na temelju rje$enja o ovrsi Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu posl.br.Ovr-2154/13 od 07.
listopada 2013.g. zabiljeZuje se ovrha utvrdivanjem vrijednosti nekretnine, njezinom prodajom i
Q namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2,
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 01.10.2025. 10:32:51 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR [
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 01.10.2025. 11:07

PRLJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Posjedovni list: 12113

Prezime i ime odnosne tvrtka il naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe OIB
/1 CAVRLIJ IVAN, ULICA PETRA BAKULE 29, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 56603205377

Podaci o katastarskim &esticama

l Katastarska opéina: DUBRAVA (Mbr. 335304)

———
4 Broj %resa katastarske &estice/Na&in uporabe katastarske v . | Posebni
o | S ] v o . s . | PovrSina/ Broj o I
By | & | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
2680/253 |BAKULE PETRA 184 16
KUCA BR.29, Zagreb, Ulica Petra Bakule 29 80
DVORISTE 104
Ukupna povr§ina katastarskih &estica 184

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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