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Sesvete, Ulica Blage Zadre 15, 17, neodredeni posebni dio P-258-2024
OVLASTENJE - RJESENJE O IMENOVANJU VJESTAKA
/\/\/\/\/\)
- 0
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA
Broj: 4 Su-1464/2020
Zagreb, 25. sijenja 2021.
RIESENJE
Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuéi povodom zahtjeva Gorana Korice, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),
rijesio je
Goran Korica (OIB 83195611432), mag.ing.aedif. iz Zagreba, Rapska 46b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.
ObrazloZenje
Goran Korica, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.
Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.
SUDAC OVLASTEN /5 OB. Avt NJE
POSLC}VA SU DSKE Ul
™ ’ b
.// Vijeran B gz eko\?zlc |
O tome obavijest:
1. Goran Korica
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
\des!dla str. 5/18




Sesvete, Ulica Blage Zadre 15, 17, neodredeni posebni dio P-258-2024

1 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | LITERATURE
Kod procjene trzisne vrijednosti koristeni su slijedeci propisi i izvori podataka:

«  Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

«  Zakon o prostornom uredenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23
«  Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19

»  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

+  Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina NN 114/15, 122/15 i 68/20
«  Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19

« Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Z. Uhlir, B. Majcica, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb 2016. g.

»  Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina, TEGoVA, 9. izdanje 2020

+ Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka
5/07

« Vrednovanje korisnog prostora u visestambenim zgradama 12/04, Bezak, Horvat,
Beler

»  Metode procjene vrijednosti nekretnina - seminar, Hrvatski institut za financije
03/14

+  Metode procjene vrijednosti nekretnina - simpozij, Hrvatsko drustvo sudskih
vjestaka 09/14

+ Nekretnine u pravnom prometu, Inzenjerski biro d.d. Zagreb, 12/04

+  Hrvatska norma za obracun povrsina u gradevinama HRN ISO 9836:2017

- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Institut IGH d.d., bilten XII. - 2022.
« Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore, HKA

- Bilten, Hrvatska narodna banka

+ lzvjesée o trzistu nekretnina za 2023 godinu, Grad Zagreb, ozujak 2024.

+ Indeks cijena stambenih nekretnina, Drzavni zavod za statistiku

«  Upute o nacinu zaokruZzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31 od 08.05.2023. g.

» eNekretnine, Informacijski sustav prostornog uredenja,

+ lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja skladista, ID: 55446, Klasa:
940-01/24-028/878, Urbroj: 251-11-31/005-25-3, Zagreb, 20.1.2025.

\des!dla str. 6/18




Sesvete, Ulica Blage Zadre 15, 17, neodredeni posebni dio P-258-2024

2 OPCENITO

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom. Informacija o
vlasnistvu dana je prema dostupnoj vlasnickoj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i
preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoceni podaci istiniti i tocni.

Ocevidom na terenu izvrsen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih ¢injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta izraden je ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu narucene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o
okolisu, posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Pokretnine, prenosiva i neugradena oprema nisu predmet procjene ovog elaborata.

Ovaj elaborat je povijerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za
upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.
3 IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEQVISNOSTI

Ja, niZe potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvrSio svoje duznosti nepristrano i neovisno, sukladno
pravilima struke, vazec¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema cinjenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili
koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost i

neovisnost, te da moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima elaborata.

Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vjeri.

U Zagrebu 14. studenoga 2024.

Procjenitelj:
Goran Korica, mag.ing.aedif.

= mag.ing aedif.

fos

2 Rapeka 4B, Zagred
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‘Sesvete, Ulica Blage Zadre 15, 17, neodredeni posebni dio
4

ZADATAK PROCJENITELJA | SVRHA PROCJENE

P-258-2024

Narucitelj je zatraZio procjenu trzisne vrijednosti nekretnine, neodredenog dijela u stambenoj

zgradi u Sesvetama, Ulica Blage Zadre 15, 17, u svrhu kupoprodaje. Nakon pregleda nekretnine na
licu mjesta te pregleda vlasnicke dokumentacije, dajem procjenu trzisne vrijednosti.

5 LOKACIJA

Nekretnina, upisana kao neodredeni dio, u naravi skloniste u podrumu stambene zgrade, nalazi se u
Sesvetama, mjesni odbor Sesvetska Sela, na adresi Ulica Blage Zadre 15, 17.
MAKROLOKACIJA
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Sesvete, Ulica Blage Zadre 15, 17, neodredeni posebni dio P-258-2024

Prostorno planska dokumentacija

UlicalBlage Zadre

MIESOVITA NAMIENA — PRETEZITO 13 Zaétita, uredenje prostora visoke
STAMEENA gradnje - Luka, Selfina, Dubec

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju GUP-a Sesveta, razvidno je da se nekretnina u
Sesvetama, Ulica Blage Zadre 15, 17 nalazi unutar zone mjeSovite namjene oznake M1 - pretezito
stambene, uz primjenu urbanih pravila i procedura 1.3.

Ulica Blage Zadre je uredena, asfaltirana ulica s betonskim rubnjacima, javnim parkiralistima i
nogostupom. Javna rasvjeta provedena je na pocinCanim stupovima, odvodnja oborinske vode
slivnicima. Ulica je komunalno opremljena.

Takoder, uvidom u prostorni plan razvidno je da preko predmetne Cestice nisu evidentirani niti
ucrtani planirani prometni niti drugi infrastrukturni koridori (dalekovodi, plinovodi, magistralni
vodovodi i sl.) koji bi opterecivali ili umanjivali vrijednost zemljista.

desidia str. 9/18




Sesvete, Ulica Blage Zadre 15, 17, neodredeni posebni dio P-258-2024

6  IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

U izvadak iz Baze zemljisnih podataka zk.ul. 7614, k.o. Sesvetski Kraljevec, upisano je u
posjedovnicu A u prvi odjeljak na zk.Cest.br. 525 dvoriSte povrSine 442 m? i stambena zgrada,
Sesvete, Ulica Blage Zadre 15, 17 povrsine 582 m?, ukupne povrSine 1.024 m?. U drugi odjeljak
upisana je pozitivna zabiljezba da je upis zgrade priloZeno Rjesenje o izvedenom stanju.

U vlastovnicu B upisan je 22. suvlasnicki dio s neodredenim omjerom, etazno vlasnistvo (E-22),
povezano s vlasnistvom neupisanih posebnih dijelova. Upisan je vlasnik Prigorka d.d. uz zabiljezbu
otvaranja stecajnog postupka.

U teretovnici C nema upisanih tereta.

Nekretnina je etazirana i upisan u zemljisSnu knjigu kao posebni dio zgrade s neodredenim
suvlasnickim omjerom na nekretnini.

Nekretnina je upisana u Bazu zemljisnih podataka Sto znaci da su katastarsko i zemljisnoknjizno
stanje uskladeni.

Legalnost u prostoru

U zemljisnoj knjizi upisana je pozitivna zabiljezba da je za zgradu prilozeno Rjesenje o izvedenom
stanju Grada Zagreba Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet Klasa:UP/I-350-05/19-007/241 24.07.2020, Temeljem ¢Cl. 174. Zakona o
gradnji, za stambenu zgradu br. 15, 17 Blage Zadre izgradenu na kcbr. 525.

Na temelju pozitivne zabiljezbe smatra se da zgrada ima potrebnu legalnost u prostoru.

6.1 POVRSINA NEKRETNINE

Povrsina nekretnine dobivena je izmjerom prostorija na licu mjesta laserskim mjernim uredajem
Bosch GLM 150 te je korisna vrijednost povrsina (KVP) obracunata prema koeficijentima iz priloga 1.
Pravilnika o0 metodama procjena vrijednosti nekretnina.

Br.  Prostorija NKP (m2) Koef. KVP (m?2)
1 Skloniste 210,40 1,00 210,40
Ukupna povrsina: 210,40 210,40
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6.2 TEHNICKI OPIS | KAKVOCA NEKRETNINE

Prometne veze:

Tip gradevine:
Godina gradnje:
Godina adaptacije:
Etaznost:
Infrastruktura:
Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi:
Kroviste:

Procelja:
Obrada zidova i stropova:

Podovi:

Stolarija:

Instalacije:

Grijanje i hladenje:
Koncepcija prostora:

Odrzavanje:
Najbolja namjena:

Energetski razred:
Stetne emisije:

Obiljezja okolnih nekretnina:

Specificnosti nekretnine:

Cestovne, asfaltirane, autobusni gradski prijevoz.

Samostojeca stambena zgrada.

Oko 1999. g.

Po+Pr+2+Pk.

Uredena, komunalno opremljena ulica.

Betonski.

Podrum masivna armiranobetonska konstrukcija, ostale etaze zidane
blok opekom sa armiranobetonskim nosivim elementima, medukatna
konstrukcija armiranobetonska. Stubiste AB dvokrako sa podestima.
Zgrada nema dizalo.

Zidani opekom.

Drveno dvostresno kroviste pokriveno crijepom. Izvedena pocincana
limarija.

Klasicna zbukana fasada.

Zidovi manjim dijelom soboslikani, vec¢im dijelom bez zavrsnih
slojeva. Stropovi bez zavrsne obrade.

Betonski podovi.

Ulazna i unutarnja vrata masivna metalna.

Provedene instalacije struje s prikljuckom na gradsku mrezu.
Grijanja nema. Klimatizacije nema.

Skloniste koje se sastoji od viSe prostorija u podrumskoj etazi.
Svijetla visina prostorija iznosi 287 cm.

Zgrada prosjecne kvalitete gradnje, prosjecno odrzavana, noviji tip
zgrade.

Prostor ima najpovoljniju namjenu i iskoristivost - skloniste.

Nema podataka.

Nisu uocene.

Nekretnina se nalazi u okruzenju stambenih zgrada slicnog vremena
gradnje te obiteljskih kuca. U blizini se nalaze ljekarna, djecji vrtic,
pizzerija, frizerski studio i drugi sadrzaji.

Pristup zgradi otvoren i pristupacan.

desidia
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7 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
7.1 PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema indeksu razvijenosti, Grad Zagreb spada u 8. razvojnu skupinu cCija je vrijednost indeksa
razvijenosti 117,633% prosjeka RH (izvor: https://razvoj.gov.hr). Na predmetnom podrucju
prethodnih nekoliko godina vidljiv je veci broj evidentiranih kupoprodaja skladista/spremista sto
ukazuje na aktivno trziste te vrste nekretnina.

—
—

Izvor: Podaci Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trecem tromjesecju
2024. u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,4%. U odnosu na drugo trece
2023. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 12,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 1,5%, a
u odnosu na trece tromjesecje 2023. vise su za 4,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu
na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,5%, a u odnosu na trec¢e tromjesecje 2023. vise
su za 13,5%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesecju 2024. u odnosu na drugo tromjesecCje 2024. u
prosjeku su za Grad Zagreb vise za 0,8%, za Jadran za 3,4% i za Ostalo za 5,0%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na trece tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise
za 7,7%, za Jadran za 15,9% i za Ostalo za 16,8%.

.
o,,__—.,___a.,,_/-

BN indeks 09/2024 Promjena u odnasu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

2648 .40% | (6.29% | 5.30% |

Prema portalu Burza nekretnina, pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa
nekretninama. Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle
svega 3% u odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Uzroci za
smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj
inflacije s rastom kamata na depozite. Trziste je uslo u novi ciklus u kojem e se trendovi mijenjati
nakon 8 godina uzastopnog rasta trzista i cijena. Osim pada prometa ocekujemo posljedicnu
korekciju cijena. BN indeks za rujan 2024. godine iznosi 284,8, a sto je promjena 0,40% u odnosu na
prosli mjesec, tj. 6,29% u odnosu na godinu dana te 5,30% u odnosu na pocetak godine.
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U lzvjescu o trzistu nekretnina za 2023. godinu Grada Zagreba, dan je prikaz broja obradenih
kupoprodaja stanova od ukupno 8378, kao i njihova ukupna vrijednost te prosjecna jedinicna
cijena od 2.296,59 €/m?.

Prosjecna kupoprodajna cijena za stanove varira po ukupnoj povrsini stana. Tako vecu
prosjecnu cijenu imaju stanovi manjih povrsina, a prosjecna cijena opada povecanjem ukupne
povrsine stana.

5.2.2. ST—STAN/APARTMAN - KUPOPRODAIJA PO POVRSINI NEKRETNINE
VRIJEDNOST = =
< KUPOPRODAJA POVRSINA PROSJECNA CLIENA
POVRSINA STANA/APARTMANA (m?) - KUPOPRODAIE (u y 5
(broj kupopr.) (um?) EUR/m
EUR)

od 15 m’ do 24 m* 256 12.759.767,39 € 5.332,57 m? 2.392,80 £/m?
od 25 m” do 39 m” 1220 102.515.187,37 € 41.158,55 m? 2.490,74 €£/m?
od 40 m” do 59 m” 2525 309.428.165,39 € 128.672,19 m? 2.404,78 £/m?
od 60 m” do 74 m? 1649 252.015.038,04 € 110.256,45 m? 2.285,72 €£/m?
od 75 m® do 119 m’ 1942 398.164.350,89 € 177.843,37 m? 2.238,85 €/m?
povriine vece od 120 m? 670 243.783.817,23 € 110.818,45 m? 2.199,85 €/m?

Prosjecna kupoprodajna cijena za stanove varira u odnosu na polozaj stana u zgradi. Najvisa
jedini¢na cijena je za stanove izmedu prizemlja i posljednjeg kata.

5.2.3. ST— STAN/APARTMAN - KUPOPRODAIA PO ETAZl NA KOJOJ SE NEKRETNINA NALAZI
ETAZA STANA/APARTMANA K(:rp::::::::;‘ Kz‘:giizg:‘:A POVRSINA {um?) PROSJEE:::,Am?jENA
(u EUR)
Podrum 88 6.759.720,76 € 3.503,72 m? 1.929,30 €/m?
Suteren 62 7.004.610,00 € 3.525,71 m? 1.986,72 €£/m?
Prizemlje 743 103.359.050,48 € 46.560,90 m? 2.219,87 £/m?
1. kat 920 147.689.844,04 £ 63.639,40 m? 2.320,73 £/m?
2. kat 677 110.151.520,58 € 45.285,74 m? 2.432,37 €/m?
3. kat 476 85.268.608,61 € 33.647,67 m? 2.534,16 €/m?
4. kat 404 69.214.216,11€ 26.404,72 m? 2.621,28 £/m?
5. kat 235 43.675.066,26 € 16.832,71 m? 2.594,65 €/m?
6. kat 151 28.420.757,76 € 11.550,99 m? 2.460,46 €/m?
7. kat 131 24.310.040,96 € 9.457,74 m? 2.570,39 €/m?
8. kat 88 18.000.418,77 € 7.247,93 m? 2.483,53 £/m?
>od 8. kata 126 13.787.724,47 € 5.978,94 m* 2.306,05 €/m?
Stambeno potkrovlje 186 27.345.310,17 € 12.297,95 m? 2.223,57 €/m?
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7.2 IZBOR METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI S OBRAZLOZENJEM

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se na izgradenom gradevinskom zemljistu koje ima
obiljezja zemljista 1. kategorije. Isto tako buduce ocekivano koristenje zemljista u narednom
periodu bilo bi iste namjene prema stanju prostorno planske dokumentacije i stanju slicnog
zemljista u okolini. Na cCestici je izgradena stambena zgrada s posebnim etaznim cjelinama -
stanovima te obzirom na takve karakteristike zemljiSne Cestice odabrana je poredbena metoda
sukladno ¢l. 23. i 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Poredbena metoda - primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trzisSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri realizirane
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Poredbena metoda se temelji na
pretpostavci da su cijene slicnih nekretnina na istom trzistu, postignute u recentnom periodu dobar
indikator trzisne vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do Sest
mjeseci, u vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12 mjeseci, a Zakon i pripadajuci
Pravilnik prosiruju recentni period na 48 mjeseci. S obzirom na razli¢ita vremena transakcija provodi
se meduvremensko izjednacenje pomocu indeksnih nizova kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina, a u ovom izracunu koriste se Indeksi cijena stambenih
nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku, aktualno izdanje 3Q2024.

Za procjenu prema poredbenoj metodi pribavljen je lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena -
kupoprodaja skladista/spremista, ID izvatka: 55446, Klasa: 940-01/24-028/878, Urbroj: 251-11-
31/005-25-3, Zagreb, 20.1.2025., Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje.

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (poredbene nekretnine):

+ Ista kategorija zemljista kao i procjenjivana - prva kategorija

« Vrsta i mjera planskog koristenja - utvrduje se proporcionalno nekretnini

- Upisana prava i tereti - nema upisanih ni stvarnih tereta koji bi
ogranicavaju koristenje

+  Polozajna obiljezja - usporeduju se tabelarnim prikazom

Ostale poznate prednosti - nedostaci nekretnine uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe trzistu.

Osnovica za vrednovanije: Trzisna vrijednost nekretnine

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Napomena u vezi poreza: Procijenjena trzisna vrijednost ne ukljucCuje poreze koji se primjenjuju
prilikom prometa nekretninom.
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7.3 PROCJENA VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM
Lokacija poredbenih nekretnina
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.'. E?BH?F::EUMEKE Indices (@ 2015 = 100) ¥ —
-‘ e casarias = i . ?c_'_:'mje":l. Grad
ukupno stambeni |stambeni Zaarab
Godina Tromjesedje objekti objekt Hiid
Year GQuarter Total e iit | Existi :r'rg
dwellings
2020. Q4 (10-12) 132,85 108,66 137 .4 145 45 127,61 119,45
2021. Q1(1-3) 13419 11337 1382 14543 | 13280 11571
Q2 (4-6) 139,03 118,77 143,00 152 55 134,34 12347
Q3 (7-9) 141,44 120,30 145 5 154,60 138,18 122 62
Q4 (10-12) 144,99 124,98 148,09 158,32 142,51 124 37
2022. Q1(1-3) 15225 13842 18555}  1ses2 | 14728 12222
Q2 (4-6) 157,94 137,66 162,0 175,12 151,52 140,30
03 (7-9) 162,44 141,23 166,65 18231 | 155.80 139,65
Q4 (10-12) 170,11 145 65 174,9 193,94 160,87 146,19
2023 Q1(1-3) 17356 14693 1788} 19334 18685 15422
Q2 (4-5) 179,63 154,70 184 5 199,62 170,86 165,78
03 (7-9) 180,00 15863 1843 204,40 168,50 162,69
Q4 (10-12) 186,24 151,09 193,1 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 (1-3) 18041 15603 1958} 21030 18147 17084
Q2 (4-6) 197,53 163,11 204, 1 218,40 188,98 180,96
Q3 (7-9) 202,19 165,56 2002 220,10 195,35 189,95
https://podaci.dzs.hr/hr/
desidia
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1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

lzvor
Li’I;LII’?innaa Priblizna Katnost | Kupoprodajna | vrijednost Nadnevak kupc;ﬁ::]deajne
Rbr. Ulica Namjena nepkretnine u EtaZza godina zgrade cijena €/m? nekretnine iz sklapanja (izvjadak/
prometu (m2) izgradnje nadzemno KVP ugovora (€) ugovora eNekretnine
1D PN)
1 Mladena Halape 1 skl 272,74 m2 Pk 2010 Pr+2+Pk 590 160.926,41 02.11.2022 55446
2 Kneza Branimira 22 skl 217,06 m2 Po 2004 Po+Pr+3 518 112.500,00 19.01.2023 55446
3 Kneza Branimira 22 skl 217,07 m2 Po 2004 Po+Pr+3 518 112.500,00 19.01.2023 55446
4 KaSinska cesta 7A skl 83,45 m2 Po 2000 Po+Pr+1+Pk 599 50.000,00 18.12.2023 55446
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE 1zjednadenje u kvaliteti
Koeficijent
ICSN na ICSN na dan | Korekcijski | Meduvrem. | korekcije l\_/leduvren_'\. !
dan A o - A interkvalit.
Rbr. Adresa . vrednovanja faktor izjednacena| zbog razlike| ._. M
sklapanja _ I 2 v, izjednacena
(B) =(B)/(A) |cijena €/m?| uveli€inil A 5
kupopr. (A) N cijena €/m
opremljen.
1 Mladena Halape 1 193,94 220,10 1,135 670 1,00 670
2 Kneza Branimira 22 193,34 220,10 1,138 590 1,00 590
3 Kneza Branimira 22 193,34 220,10 1,138 590 1,00 590
4 Kasinska cesta 7A 206,63 220,10 1,065 638 1,00 638
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
Koeficijent Meduvrem. i
. . . L Komfor X : Koeficijent X i
Meduvrem. izjednadena . . Geografski Utjecaj : povoljnosti M interkvalit.
Rbr. cijena €/m? Katk ~ |Orijentacija k| polozaj kgm okoli3a k| stanzva na stambenog preracuna- izjedna&ena
sk prostora K_ vanja cijena €/m?
Procjenjivana nekretnina 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05
1 670 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 670
2 590 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 590
3 590 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 590
4 638 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 638
K =0,28xk + 0,09xk + 0,22xk__+ 0,27xk + 0,14xk
» k o ‘aps. o 'sks.
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN (1. iteracija)
Kupoprodajna l\_/leduvren_m i Odstupanje . Kvadrat T .
Rbr. Adresa Namjena | cijena €/m? interkvalit. | prosjeka Odstupanje odstupanja Pojedinacno Pravilo 2-
KV P izjednadena U postotku od prosjeka (apsolutnih) odstupanje sigma
cijena €/m2 | Y P P
1 Mladena Halape 1 ST 590 670 7,66% 47,66 2.271 zadovoljava zadovoljava
2 Kneza Branimira 22 ST 518 590 -5,14% -31,94 1.020 zadovoljava zadovoljava
3 Kneza Branimira 22 ST 518 590 -5,14% -31,97 1.022 zadovoljava zadovoljava
4 KaSinska cesta 7A ST 599 638 2,61% 16,25 264 zadovoljava zadovoljava
Prosjecna cijena : 622
Standardno odstupanje (#): 33,83 5,44%
Pravilo dva-sigma (): 67,66
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.
. v . . . € 2
Prosjecna cijena iznosi 622 €/m
2 2
TV = Cor X POVgoniste = 622 €/m”° x 210,40 m” = 130.869 €
Procijenjena vrijednost nekretnine po poredbenoj metodi iznosi 131.000 €
. Povrsina KVP Vrijednost
Nekretnina 2 2
(m”) (€/m’)
Neupisani posebni dijelovi 210,40 623
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8  ZAKLJUCAK O VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Trzisna vrijednost nekretnine upisane u zk.ul.br. 7614, k.o. Sesvetski Kraljevec, na zk.Cest.br. 525,
kao 22. suvlasnicki dio s neodredenim omjerom, etazno vlasnisStvo E-22, neupisanih posebnih
dijelova nekretnine izmjerene povrsine 210,40 m?, u stambenoj zgradi u Sesvetama na adresi Ulica
Blage Zadre 15, 17, procjenjuje se na iznos:

131.000,00 €

Elaborat stru¢nog misljenja o trzisnoj vrijednosti nekretnine izraden je u jednom primjerku za
narucitelja.

U Zagrebu 21. sijecnja 2025. g.

Procjenitelj:
Goran Korica, mag.ing.aedjif.

;%‘ GORAN KORICA

mag ing aedif.
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9  FOTOGRAFIJE NA DAN PREGLEDA NEKRETNINE
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opc¢inski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 11.11.2024. 09:58

Katastarska opéina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC Broj ZK uloska: 7614
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rie$enja: POCETNO ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
STANJE

Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 22 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice ] zgrade, ku¢éni broj zgrade

1. 525 20 BLAGE ZADRE 1024
DVORISTE 442
STAMBENA ZGRADA, SESVETE, ULICA BLAGE 582

ZADRE 15, 17
UKUPNO: 1024

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 16.09.2020.g. pod brojem Z-9800/2020

ZABILJEZBA, RJESENJE O IZVEDENOM STANJU GRADA ZAGREBA GRADSKOG UREDA ZA
PROSTORNO UREBDENJE,IZGRADNJU GRADA,GRADITELJSTVO,KOMUNALNE POSLOVE |
PROMET KLASA:UP/I-350-05/19-007/241 24.07.2020, Temeljem ¢l. 174. Zakona o gradniji , za
stambenu zgradu br. 15, 17 Blage Zadre izgradenu na kcbr. 525

3.1

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
22. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-22)

Temeljem zapisnika broj Z-320/2005/7614 prenosi se slijedeéi upis: povezano sa vlasniStvom
neupisanih posebnih dijelova

PRIGORKA D.D., SESVETE, SESVETSKA CESTA 27

2.1 Temeljem zapisnika broj Z-320/2005/7614 prenosi se slijedeci upis: Zaprimljeno 11.04.2007. broj
Z-2073/07=2-320/05

Na temelju ¢1.149. Pravilnika o unutarnjem ustroju, vodenju zemljiSnih knjiga i obavljanju drugih
poslova u zemljiSnoknjiznim odjelima sudova (ZemljiSnoknjizni poslovnik) - Narodne novine broj
81/97,109/02,123/02,153/02- ispr. i 14/05) prenesen je iz z.k.ul. 2302 ove k.o. slijededi upis:
Zaprimljeno 27.12.2006. broj Z-5890/06

Na temelju rijeSenja Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. IV ST-149/06 od 12. prosinca 2006.
zabiljeZzeno je otvaranje ste€ajnog postupka nad ste€ajnim duznikom Prigorka d.d. Sesvete.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 11.11.2024. 10:00:27 Stranica: 1



lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC

Broj ZK uloska: 7614

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 11.11.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade)

11.11.2024. 10:00:27

Stranica: 2



REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
Gradski ured za upravljanje
imovinom i stanovanje

KLASA: 940-01/24-028/878
URBROJ: 251-11-31/005-25-4
Zagreb, 15.1.2025.

GORAN KORICA
RAPSKA 46B
ZAGREB 10000

Predmet: GORAN KORICA, K.C.525 1526 OBJE K.O. SESVETSKI KRALJEVEC, ULICA
BLAGE ZADRE 19, SKLADISTE KP

izvadak iz ZKC-a, ID: 55446
- dostavlja se

Sukladno ¢lanku 16. stavak 1. podstavak 5., ¢lanku 57. stavak 1., stavak 4. i stavak 6.,
te ¢lanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( "Narodne novine", br. 78/15
- u daljnjem tekstu: ZPVN) prema Vasem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz
zbirke kupoprodajnih cijena u svrhu utvrdivanja trzisSne vrijednosti skladiSta oznake nekretnine
k.¢. 5251 526 obje k.o. Sesvetski Kraljevec.

Predmetna nekretnina se prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku
Blage Zadre. Obiljezja nekretnine navedene u zahtjevu: etaza: podrum, povrSina: 210 m?,
godina gradenja: 2000., dan vrednovanja 14. studenoga 2024. godine.

Obzirom da na predmetnom podrucju ne raspolazemo kupoprodajnim transakcijama
skladista, dostavljamo transakcije svih skladiSnih prostora sa Sire okolice promatranog
podrugja.

Za zahtjev za izdavanje izvatka 1 izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena naplaceno je
ukupno 26,54 EUR prema Tar. br. 1. 1 Tar. br. 19. st. 2. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi
(,,Narodne novine®, br. 156/22).

S postovanjem,

P.O. PROCELNICE
VODITELJICA ODJELA

Ruza Lisac, dipl.ing.grad.

Broj zapisa: 940-01/24-028/878 251-11-31/005-25-4
Kontrolni broj: BcnOu2X700ibYBzsnpgbzw
Elektroni¢ki zapis ¢uva se sukladno rokovima €uvanja gradiva definiranima prema Popisu
Informacije za gradiva s rokovima ¢uvanja Grada Zagreba. Provjera elektroni¢kog zapisa uvidom u elektronicki
provjeru zapis moguca je putem broja zapisa i kontrolnog broj otisnutog u kontrolnom dijelu elektroni¢kog
GRAD ZAGREB  dokumenta: zapisa. Provjera se provodi skeniranjem QR koda ili na internet stranicama Grada Zagreba na

adresi https://e-pisarnica.zagreb.hr/episarnica






m Fina

Elektronicki potpisano (Electronically signed):
RUZA LISAC

GRAD ZAGREB
OIB: HR61817894937

Vrijeme potpisivanja (Time of signing): 20.01.2025. 15:43:18




REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREB / GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLIANJE IMOVINOM | STANOVANIJE

~

v

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA — KUPOPRODAJA VANJSKOG-PARKIRNOG MIJESTA, GARAZE, PARKIRNO-GARAZNOG

v

MJESTA, SKLADISTA | SPREMISTA

GORAN KORICA (83195611432)

Zatrazio/la

55446

ID Izvatka

1 RBR. 1 2 3 4
NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA KP KP KP KP
ULICA MLADENA ULICA KNEZA ULICA KNEZA «
3 ADRESA HALAPE 1, GRAD BRANIMIRA 22, BRANIMIRA 22, 7';“’6”;2'(;2225;;
ZAGREB GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB ’
4 VRSTA NEKRETNINE SKL SKL SKL SKL
5 K.C. 3728/4 3061/2 3061/2 12/1
<
9
2
x
<
2 SESVETSKI
K.O. 3
6 2 KRALEVEC RESNIK RESNIK SESVETE
N
7 POVRSINA 12 272,74 434,13 434,13 83,45
ZK.UL. (m?) ' . ' '
8 POVRSINA U 272,74 217,06 217,07 83,45
PROMETU (m?) ’ ¢ ’ !
0 SUVLASNICKI UDIO
KOJI JE U PROMETU
10 K.€ 3728/4 8352/1 8352/1 1267
g
3
<
=
<
X
SESVETSKI
K.O.
11 KRALJEVEC DUBRAVA DUBRAVA SESVETE
12 GODINA IZGRADNJE 2010 2004 2004 2000
13 ETAZA (KAT) PK PO PO PO
VRIUEDNOST
14 NEKRETNINE 1Z 160.926,41 112.500,00 112.500,00 50.000,00
UGOVORA (EUR)
PODLIUEZE NAPLATI oA oA oA NE
PDV
15
UKUUCEN PDV DA NE NE NE
16 DATUM SKLAPANIA 02.11.2022 19.01.2023 19.01.2023 18.12.2023
UGOVORA T o o o
FARMA SESVETSKI STARI RETKOVEC STARI RETKOVEC «
CJENOVNI BLOK
&/ KRALJEVEC ISTOK ISTOK KASINSKA
0 ST FERATA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACIJA EVALUACIIA EVALUACIIA EVALUACIIA

l1od2



Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ULICA BLAGE ZADRE 19, GRAD ZAGREB odnosno na k.¢. 526; 525 k.o.
SESVETSKI KRALJEVEC, GRAD ZAGREB; SESVETSKI KRALJEVEC, GRAD ZAGREB.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku BLAGE ZADRE.

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duzni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrucje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, Izvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/24-028/878

URBROJ: 251-11-31/005-25-3 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
TOMISLAV GOJCETA

ZAGREB, 20.1.2025.

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N — najam, Z — zakup, PS — pravo sluZnosti, PG — pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluznosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljiste, GZ — gradevinsko zemljiste, 5Z — $umsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljiste, ST — stan/apartman, G — garaza, PGM —
parkirno garazno mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuc¢a, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG —
gospodarska zgrada, PZG — poslovna zgrada, VZG — viSestambena zgrada, SKL — skladiSte, SP — spremiste, RN — razli¢ite nekretnine , OS — ostalo, RU — rusevine

20d2



		2025-01-20T15:43:18+0100
	Location
	Reason




