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1. UVOD
1.1. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga izrade Elaborata procjene trzisne vrijednosti predmetne nekretnine, izvrSena je sukladno vazeem Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN-78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN-105/15). Kao
potporne metode izrazavanju vrijednosti sukladno vazeéem Zakonu, ako su koriStene, izabrane su metode po priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima USPAP-Uniform Standards of Professional Appraisal Practice, RICS
Valuation-Global Standards 2017 i europskim procjenjivackim standardima (Tegova-EVS 2020 European Valuation
Standards).

Djelovao sam kao neovisna stranka i naknada za izradu elaborata ni na koji na€in ne ovisi o procijenjenoj vrijednosti i
iznesenim zakljuécima. Podaci i dokumentacija za potrebe izrade procjene vrijednosti nekretnine, koji su pruzeni i
predoCeni od strane narucitelja pretpostavljeni su kao to¢ni i nisu posebno provjeravani. Svi radni materijali i ostala
dokumentacija, izradeni tijekom pripreme elaborata, smatraju se vjeStakovom imovinom.

Zadatak ovog elaborata je utvrditi ,trzi$nu vrijednost nekretnine“. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile

Kako je elaborat sadrzajno upotrebljiv i za druge svrhe osim namjene iz Zadatka pod to¢. 2.1. ovog elaborata, stoga se
moze upotrijebiti i za potrebe kreditne zastite iz kreditnog odnosa kod bilo koje komercijalne banke osim HBOR-a kao
kreditora, gdje bi se predmetna nekretnina zalozila kao instrument kreditne zastite zasnivanjem hipoteke/fiducije, radi
kasnije eventualno potrebne prodaje na otvorenom trzistu, radi naplate potrazivanja kreditora.

Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine, nije dopusteno predlagati prema Hrvatskoj banci za obnovu i razvitak
(HBOR) po bilo kojoj osnovi i smatra se nevaze¢im ukoliko isti bude predan kao dio trazene dokumentacije, po bilo kojem
kreditnom programu HBOR-a kao kreditora, nebitno radi li se ili ne o izravnom kreditiranju.

U pravno najSirem dopuStenom opsegu, izraditelj ovog elaborata ne prihvaca niti preuzima odgovornost u odnosu na
cjelokupni ili dio izvjestaja iz ovog elaborata, za bilo koju drugu namjenu ili koju drugu osobu ili drustvo kojem izvjestaj
bude prezentiran ili u ¢ije ruke moze dospjeti, bilo da to toga dode uz pristanak izraditelja ili na drugi nacin, osim u slu¢aju
kada se prethodno u pisanom obliku izraditelj s time usuglasi.

Izneseni uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka, izraditelja i narucitelja ovog elaborata, osim
dijela koji se odnosi na dopustenost predlaganja elaborata ili druge dokumentacije prema Hrvatskoj banci za obnovu i
razvitak ili kreditnim programima iste.

U skladu sa uobiajenom poslovnom praksom i kodeksom eti¢kog poslovanja i ponaSanja, ovaj elaborat procjene
vrijednosti je povijerljiv i tajan za narucitelja kojem je upucen i za svrhu u koju je izraden. Izraditelj ovog elaborata ne
prihvaca nikakvu odgovornost prema tre¢im stranama, te se izvjeStaj ne smije objaviti u niti jednom dokumentu, izjavi,
okruznici, komunikaciji s tre¢im stranama bez prethodno pisanog pristanka izraditelja ovog elaborata i na oblik i kontekst u
kojem se ima objaviti. Isto se odnosi i na bilo koji dio iz elaborata kao i na svako upucivanje na njega. Izraditelj ovog
elaborata zadrzava pravo kojem mu se omogucuje da kao referencu koristi ovaj elaborat, odnosno koriStenje istog za
potrebe referenci u svrhu marketinga/promocije.

1.2. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Nije predmet ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine, imovinsko-pravna provjera niti provjera sa upravno-pravnog
naslova i ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode te u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine.

Prema mojim saznanjima, sva tehni¢ka dokumentacija i podaci prikupljeni pri izradi ovog elaborata su istiniti i to¢ni. Ne
garantiram niti snosim odgovornost za to¢nost podataka, misSljenja ili procjena koji su dani od strane drugih, a koji su
kori$teni u izradi ovog elaborata.

Za ovaj elaborat nije narucena, niti je u korelaciji s istim, nikakva analiza tla, geoloSke studije i studije utjecaja na okolis.
Pretpostavio sam da mogu biti ishodene ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili
nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za koristenje nekretnine koje je pokriveno ovim elaboratom.

Vrijednost prezentirana u ovom elaboratu vrijednosti nekretnine, temelji se na gore navedenim pretpostavkama i takoder je
bazirana na trenutnom stanju i kratkoro¢nim prognozama nacionalne makroekonomije i kupovne snage valute EMU-a
(EUR) na datum same procjene.
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1.4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE

Prilikom izrade ovog Nalaza i miSljenja koristeni su slijede¢i propisi, stru¢na i znansvena literatura:

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN br.91/96)

Upustva o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata (NN br.52/84)
U.C.2.100-Standarda za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

Podatak o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena ,,Standardna kalkulacija“ Gradevinskog instituta 2020.g.
Podatak gradskih sluzbi o utvrdivanju pocetne cijene gradevinskog zemljista i komunalne infrastrukture
Podatak od ,,Burze Nekretnina“

Vlastite evidencije iz arhivirane grade

Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

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

Hrvatska gospodarska komora, Centar za makroekonomske analize, Gospodarska kretanja

Priopéenje od Drzavnog zavoda za statistiku “Cijene prodanih stanova za 2022/23. godinu.

2. NALAZ
2.1. ZADATAK

Sukladno zahtjevu naruclitelja zadatak ove procjene je utvrditi trziSnu vrijednost predmetne nekretnine u naravi
neizgradenog gradevinskog zemljista, a radi potrebe ste¢ajnog postupka kojim se zahtjeva procjena trziSne vrijednosti
steCajne mase. Kako elaborat sadrzi sve potrebne elemente i za drugu upotrebu/namjenu, isti se moze koristiti i za razrez
poreza na promet nekretnina, prodaju na otvorenom trzistu, unoSenje u temeljni kapital ili dokapitalizacije pravne osobe na
temelju trzi$ne vrijednosti materijalne imovine-nekretnine, garantne poslove na temelju trzisne vrijednosti i druge namjene
gdje je osnovica trzi$na vrijednost nekretnine.

2.2. PODACI O OCEVIDU

Datum olevida: nije izvrsen oCevid Datum kakvoée: 25.11.2023.g.  Datum izrade procjene: 25.11.2023.g.

e 6 o o o o o o o o o

2.3. LOKACIJA I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Smjestaj na prostoru Grada Zagreba!

", 3
Stenjevec je gradska Cetvrt u samoupravnom ustrojstvu ﬁ
Gradska cetvrt
Stenjevec

Grada Zagreba, a osnovana je statutom Grada Zagreba 14.
prosinca 1999.

Prema podacima iz 2001. povrsina Cetvrti je 12,18 km2, a
broj stanovnika 41 257. Prema popisu stanovnistva iz 2011.,
Stenjevec ima 51 390 stanovnika, s povecanjem populacije
od 25 % u desetogodisnjem razdoblju.

Cetvrt obuhvac¢a zapadni dio grada, juzno od Zeljeznicke

pruge.

Velik dio Cetvrti je urbaniziran, i u njemu se isti¢u naselja
Spansko, Malesnica, Kustosija, Oranice i dio naselja
Stenjevec (drugi dio je u ¢etvrti Podsused — Vrapce), dok su
dijelovi Savske Opatovine i Jankomira jo§ uvelike
neizgradeni. Izgraden je i kompleks trgovackih centara u
Jankomiru oko Skorpikove ulice. Kroz &etvrt prolazi
Zagrebacka/Ljubljanska avenija

PoloZaj gradske Eetvrti Stenjevec na zemljovidu grada
Zagreba

Povrsina: 12,18 km?

Stanovnistvo: 51 390 stan.
(2011.)

Gustoca stanovnistva: 3387 3 stan./km?

2.3.1. Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

okolni objekti su izgradena gradevinska zemljista

predmetnu mikrolokaciju lokalno trziste shvaca kao relativno pozeljnu

parkiranje vozila moguce je na javnom parkingu-uz cestu

oneciscenje zraka i zvu¢no oneci$cenje je u okvirima o¢ekivanog za predmetno okruzenje

Dobre: dostupnost glavnih sadrzaja za potrebe stanovanja, mirno okruzenje

LoSe: oblik i povrsina Cestice, ve¢ je izgradeno parkiraliSte na dijelu estice, premala povrsina da bi bilo zemljiste
prve kategorije

e o o o o o

!'Izvor: www.zagreb.hr
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Slika 1. Pozicija nekretnine u odnosu na GC Grada Zagreba

Gornji
Grad -
Medyesiak

Podsused
- Miapée

Stenjevecs g g . N g

Trosn']-:‘_vka.
- sjever™

“u.‘,

WiTresnjevka’

Prema Odluci o donosenju Generalnoga urbanistickog plana grada Zagreba, KLASA: 021-05/16-003/181; URRBROJ: 251-
01-02-16-1 od 8. srpnja 2016., predmetna Cestica spada pod:

Uredenje i urbana obnova prostora mjeSovite gradnje (2.8.) - prostori: Stenjevec - sjever, Oranice, Zagorska - Selska,
Petrine - Zupaniéi, Culine¢ka, Tvornica RIZ, Pei¢enica - sjever, Tvornica Fotokemika, Dubec, Volov¢ica, Vrbik, Kanal,
Njivice

Detaljna pravila:

- unedovrsenim prostorima individualne, niske i visoke gradnje, omogucuje se dovrsetak postojece tipologije, primjenjuju
se urbana pravila iz ¢lanaka 71., 74. i 76. ove odluke. Promjena tipologije moguca je ako se formiraju nove prostorne
cjeline ili urbani blok - zona omedena javnim prostorom (ulicom ili parkom), te na povr§inama na kojima je propisana
obveza izrade urbanistickih planova uredenja

Clanak 71 - Detaljna pravila

a) u zonistambene i mjeSovite namjene:

- gradnja samostojecih, poluugradenih i ugradenih gradevina;

- najmanja povrsina gradevne Cestice je za samostojecu 350 m2, za poluugradenu 220 m2, a za ugradenu 132 m2;

60d20
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- najveca izgradenost gradevne Cestice je za samostojecu 30%, poluugradenu 40%, a za ugradenu gradevinu 50%;

- najvedi ki za samostojecu gradevinu 1,0, za poluugradenu i ugradenu 1,2;

- najmanji prirodni teren je 20% povrsine gradevne Cestice i nije ga moguce planirati unutar rezervacije prosirenja ulice;
- najveca visina je tri nadzemne etaze, pri ¢emu se treca etaza oblikuje kao potkrovlje ili uvuéeni kat;

Clanak 74 - Detaljna pravila

a) uzonistambene i mjeSovite namjene:

- gradnja novih samostojecih, poluugradenih i ugradenih gradevina;

- najmanja povrsina gradevne Cestice je 500 m? za samostojecu, 300 m? za poluugradenu, 180 m? za ugradenu gradevinu;

- najveca izgradenost gradevne Cestice je 30% za samostojecu, 40% za poluugradenu, a 50% za ugradenu gradevinu;

- najvedi kin 1,2;

- najmanji prirodni teren je 20% povrSine gradevne Cestice i nije ga moguce planirati na dijelu gradevne Cestice unutar
rezervacije pro$irenja postojece ulice, hortikulturno ureden;

- najveca visina je Cetiri nadzemne etaze, pri Cemu se Cetvrta etaza oblikuje kao potkrovlje ili uvuceni kat;

- najmanje 1 PGM/1 stan, uz obvezan smje$taj vozila na gradevnoj Cestici (ne unutar rezervacije proSirenja postojece
ulice), druge namjene prema normativima ove odluke;

Clanak 76 - Detaljna pravila
a) u zoni stambene i mjeSovite namjene:

- gradnja samostojecih, poluugradenih i ugradenih gradevina;

- na jednoj gradevnoj Cestici moguce je graditi viSe gradevina;

- izgradenost gradevne Cestice je do 50%, osim za gradske projekte do 90%;

- najveci je koeficijent iskoristivosti nadzemno kin 3,0 za poslovnu, stambenu i stambeno-poslovnu namjenu;

- najmanyji je koeficijent iskoristivosti nadzemno kin 1,5, osim za gradevine javne i drustvene namjene;

- najmanji prirodni hortikulturno ureden teren je 20%, osim za gradske projekte najmanje 10%;

- za gradnju na regulacijskoj liniji najmanja §irina koridora ulice je 15,0 m;

- potreban broj PGM-a treba osigurati u zoni zahvata urbanistickog plana uredenja ili lokacijske dozvole, na vlastitom

zemljistu, gradevnoj Cestici ili Cesticama, odnosno prometnicama u neposrednom kontaktu s gradevnom cesticom ili
Cesticama;

2.4. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Z K. ulozak 100256, k.o. Vrap¢e novo (gruntovno)

ZK podulozak nema

Z.K. Cestice 3438/11 (gruntovno)

Kat.cestice posjedovni list br.5855, kat.cest.br.3438/11, k.o. Vrapce (po katastarskom operatu)

Opis nekretnine oranica prema katastarskom operatu dok je unaravi dio vanjskog parkinga i pristupa stambenoj
zgradi

Vlasnik (gruntovno) 1/1 - Projekt Rudes d.o.o0. u stecaju; OIB:84170387322; 1X.Podbrezje 16, 10000 Zagreb

Legalitet gradevine: nema-neizgradeno gradevinsko zemljiSte

Energetski certifikat: nije primjenjivo

2.5. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Rast cijena nekretnina ubrzao se u 2022. godini, zbog ¢ega se Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena stambenih nekretnina
medu zemljama EU-a. GodiSnja stopa rasta cijena na trziStu stambenih nekretnina u Hrvatskoj iznosila je 14,8%, $to
upucuje na znatno ubrzanje u odnosu na porast od 7,3% iz 2021. godine. Pritom je porast najsnazniji u Gradu Zagrebu,
nakon Cega slijede jadranska regija i ostatak Hrvatske.

Slika 3. Godisnje stope rasta cijena nekretnina (Izvor: HNB; 2015.g. = 100)
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Unato¢ snaznom rastu cijena stambenih nekretnina, broj kupoprodaja na trzistu poceo je padati. Tako je u 2022. godini

broj transakcija na trzistu stambenih nekretnina u Hrvatskoj na godi$njoj razini pao za 7,1%, dok je ukupna vrijednost
transakcija porasla za 6,9% u istom razdoblju. Najveéi pad broja transakcija na godi$njoj razini odvio se na Jadranu, dok

je u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske intenzitet pada bio nesto slabiji.

Robusna domaca potraznja vodena je nekreditnom potraznjom i drzavnim programom subvencija. Procjenjuje se kako

oko polovine kupoprodaja na trzistu nije financirano kreditom, $to upucuje na snaznu nekreditnu komponentu potraznje.
Takoder, sedmi krug drzavnog programa subvencioniranja stambenih kredita koji se odvio 2022. nastavio je podupirati rast
cijena stambenih nekretnina.

Udio kupoprodaja stambenih nekretnina u kojima su sudjelovali nerezidenti i dalje je na visokoj razini u odnosu na
pretpandemijsko razdoblje. Udio broja transakcija iznosio je oko 11,4%, dok je udio vrijednosti kupoprodaja nerezidenata u
ukupnoj vrijednosti kupoprodaja iznosio oko 19% u 2022. godini, pritom veéina ulagatelja nerezidenata dolazi iz
europodrudja, a uglavnom kupuju nekretnine u jadranskoj regiji. Tako u pojedinim Zupanijama na obali udio vrijednosti
transakcija nerezidenata doseze oko 40%.

Slika 4. Godi$nje stope rasta troska gradnje i cijena stambenih nekretnina (Izvor: HNB)

. TroSkovi placa — %YoY (desno) TroSkovi materijala — %:YoY (desno)
Trokovi gradnje — %YoY (desno) == (ijena nekretnine i tro8ak rada u gradevinarstvu
Cijena nekretnine i tro3ak gradevinskog materijala u gradevinarstvu == (ijena nekretnine i troak gradnje
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Troskovi gradnje novih stambenih objekata snazno su rasli tijekom cijele 2022., zahvaljuju¢i porastu troSkova rada,
gradevnog materijala, ali i ostalih troskova. Troskovi rada rasli su brze nego troskovi gradevinskog materijala, unato¢
recentnom porastu cijene gradevnog materijala na globalnom trzistu. Takoder, omjer cijena nekretnina i troska gradnje
padao je u prva tri tromjesecja 2022., voden porastom ostalih troskova te marzi graditelja. U Cetvrtom tromjesecju rast
cijena nadmasio je porast troskova gradnje, §to upucuje na daljnje odstupanje cijena nekretnina od vlastitih fundamenata.
Osim $to porast navedenih troskova stvara pritisak na cijene novih stambenih objekata, on neizravno utjece i na cijene
postojecih nekretnina.

2.6. GEOMETRIJSKI PODACI NEKRETNINE

U nastavku se daju osnovni geometrijski podaci i povrSina predmetne nekretnine.
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Slika 5. PovrSina i oblik prema web-u Zagrebacke infrastrukture prostornih podataka
1

JA3B/TT vrapce ® Q

Zagrebacka
infrastrultura -GEO-

prostornih pedataka p? RTAL

Opéenito Crtanje Mijerenje Upute

OBEBBB C € Q@ e/ -0 &/ 9% ©F

Identifikacija K.C.

Identifikacija

Pretraga po: Katastarska Cestica -
Katastarska opéina:  VRAPCE -
Katastarska Cestica: | 3438 1

*® Ponisti " Pretrazi
Ukupna povréina: 64 m? Q, Dohvat zemljisnoknjiznih podataka

Posjedovnilist | Vrsta PL. Naziv (Adresa KC) | Nadin uporabe / Vrsta zgrade | Povrsina dijela K.C.
5855 MEDARSKA ULIL. ORANICA 64 m?

Zemljisnoknijizni podaci za katastarsku &esticu: VRAPGE 3438 / 11

Zemljisnoknjizna opcina Zemljisnoknjizna Cestica

VRAPCE NOVO 3438/11

Posjedovnica | Posjedovnica Il

Broj zemljista (kat. Cestice) 3438/11
Povriina 64 m?
Manije...

Oznaka zemljista

ORANICA MEDASKA ULICA
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Qo
3438/1 l:::li:/

' v

Prosje¢na $irina od istoénoghrub.'a zgrade br.38 do isto¢nog ruba Cestice = (4,65+4,86+4,94)/3 = 4,80 m

2.7. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

o PRIKLJUCCI: o Obrada zidova n/p
o Vodovod - uz cestu/parcelu o Obrada podova n/p
o Kanalizacija - uz cestu/parcelu o Unutarnja stolarija ~ n/p
o Telefon - uz cestu/parcelu o Dodatne instalacije  n/p
o Elstruja - uz cestu/parcelu o Stanje nekretnine n/p
o Plin - uz cestu/parcelu o Oprema/ugradbena  n/p
o Svjetla visina n/p o Temelji n/p
o Medukatna konstr.  n/p o Nosiva konstrukcija n/p
o Procelje n/p o Katnost zgrade n/p
o Vanjska stolarija n/p Godina gradnje n/p
o Pregradni zidovi n/p

2.8. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE

Pogled na Cesticu sa juzne strane pristupa Pogled na Cesticu sa sjeverne strane pristupa
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A % g S
Pogled na dio Cestice sa sjeverne strane polovice Cestice Pogled na dio Cestice sa juzne strane polovice Cestice

2.9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Ulazni podaci za izradu ovog Elaborata utvrdeni su na temelju pribavljenih podataka utvrdenih iz evidentirane baze
podataka o kupoprodajnim cijenama na web stranicama nadleznog ministarstva pod ,,Enekretnine*, a koji su preuzeti od
porezne uprave i javnih biljeznika. Dodatnim analizama i prikupljanjem dodatnih informacija na web stranicama: katastra,
gradskih podataka, prostornih podataka u APIS aplikaciji ministarstva i izvatka iz zemljisnih knjiga, podaci su upareni i
detaljnije obradeni.

Pored terenskog ocevida predmetne nekretnine, za analizu i usporedbu podataka koriStene su i interaktivne metode i to:
uvid u Google Maps (https://maps.google.com/), uvid u Street View (https://www.google.com/maps/views/streetview),
uvid u ARKOD tj. nacionalni sustav identifikacije zemljisnih parcela u Republici Hrvatskoj (www.arkod.hr), uvid u
preglednik katastarskih podataka (www .katastar.hr).

Na slici dole se daju se pozicije i koli€ine realiziranih kupoprodaja gradevinskih zemljista (zuti krugovi) za predmetnu uzu

lokaciju, po evidenciji baze E-nekretnine nadleznog Ministarstva

Slika}.l. Pozicije realiziranih kupoprodaja gradevinskih zemljista (Zuti kru
- 1 1 L 1

Slika 8. Pozicija kupoprodaja preklopljena sa GUP-om Grada Zagreba
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. IZBOR METODE PROCJENE
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedec¢e propisane metode:
POREDBENA METODA,; PRIHOD OVNA METODA,; TROSKOVNA METODA
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojec¢e obicaje u uobiajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Trzisna vrijednost se utvrduje iz
rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili metode.
Za odabir metode procjene vrijednosti ove nekretnine, kao glavna metoda primijenit ¢e ss POREDBENA METODA.
POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne 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 se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE se izvodi pomo¢u indeksnih nizova kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena nekretnina, do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljezjima u odnosu na promatranu nekretninu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci)
pomoc¢u koeficijenata za preracunavanje. KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomocu kojih se
preraunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

3.2. POREDBENA METODA — GRAPEVINSKA ZEMLJISTA 1.KTG

Izracunu vrijednosti nekretnine pristupit ¢e se na temelju prikupljenih podataka sa ,.e-Nekretnine* elektronske baze
realiziranih kupoprodajnih cijena, koja se vodi pri Ministarstvu graditeljstva i prostornog uredenja.

Primijenit ¢e se pravilo kod pribavljanja i analize podataka, da ¢e se trzi$na vrijednost odrediti iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina koje imaju dovoljno podudarnih obiljezja i da transakcije nisu starije vise od 4
(Cetiri) godine u odnosu na dan vrednovanja. Za meduvremensko izjednaCenje transakcija iz izvatka koristeni su bazni
indeksi objavljeni od strane Drzavnog zavoda za statistiku. Meduvremensko izjednaCenje je postupak preracunavanja
razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena
pomocu indeksnih nizova, a §to DZS prikazuje u mjese¢nim izdanjima.

Da bi dobili reprezentativan uzorak, koji ¢e prema funkciji normalne distribucije i pravilu 2SIGMA otkloniti neuobicajene
ili osobne okolnosti (Clanak 4. Pravilnika) i da se omoguéi odrzivost rezultata nakon provjere (&l. 22. st. 1 . ZPVN-a),
potrazit ¢e se u cjenovnom bloku Rudes i susjednim blokovima, do 20 realiziranih kupoprodaja

Izabrat ce se, da bi se dobila reprezentativnost 20 realiziranih kupoprodaja gradevinskih zemljiSta umjesto zakonske
minimalne 3 (tri) kupoprodaje, a poslije ¢e se u meduvremesnko i interkvalitativno izjednaavanja izabrati po mogucnosti
transakcije novijeg datuma trzenja i u istom cjenovnom bloku i/ili po potrebi susjednom cjenovnom bloku

NAPOMENA: Izabrat ¢e se realizirane kupoprodaje onih ¢estica koje su povr§inom manje od min. potrebnih za gradnju po
Urbanim pravilima 2.8 -Uredenje i urbana obnova prostora mjesovite gradnje, kao §to je i predmetna povrSina
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3.2.2.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Poredba 1

Poredba 2

Poredba 3

1. (Ibroj iz zbirke kup.cij.)
1609832

2. (Ibroj iz zbirke kup.cij.)
1705611

3. (Ibroj iz zbirke kup.cij.)
1493248

datumi izrade procjembenog elaborata

INTERKVALITATIVNO P ’e:"’:',""
x nekretnina
IZJEDNACAVANJE eV
OSNOVNI ULAZNI PODACI

25, studeni 2023.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
10. svibanj 2021.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
20. svibanj 2022.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
13. srpanj 2021.

Datum procjene i datumi kupoprodaj¢
NAPOMENA:Izvr$ena meduvremenska
prilagodba za indekse promjene

25, studeni 2023.

10. svibanj 2021.

20. svibanj 2022.

Meduvremenski izjednacena cijena - 6084,70 EUR 23254,04 EUR 2582,41 EUR
Povrsina kori GRAD.ZEMLIISTE 64,00 m2 35m2 122 m2 17 m2
Cijena po EUR/m 2 -- 173,85 €/m2 190,92 €/m2 151,91 €/m2
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije procjena KP - KUPOPRODAJA KP - KUPOPRODAJA KP - KUPOPRODAJA
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena 172,22 €/m2 173,85 €/m2 190,92 €/m2 151,91 €/m2

13.srpanj 2021.

- 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena 172,22 €/m2 173,85 €/m2 190,92 €/m2 151,91 €/m2
Vlasnistvo i zabiljezbe/tereti uredeno uredeno uredeno uredeno
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena 172,22 €/m2 173,85 €/m2 190,92 €/m2 151,91 €/m2
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija nekretnine dobro ista ista ista
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 172,22 €/m2 173,8 €/m2 190,9 €/m2 151,9 €/m2
Prostorni plan i dozvole dobro isto isto isto
Prilagodba . 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 172,22 €/m2 173,8 €/m2 190,9 €/m2 151,9 €/m2
Povrsina 64,00 35,00 121,80 17,00
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 172,22 €/m2 173,8 €/m2 190,9 €/m2 151,9 €/m2
Pogled, susjedstvo, zelenilo,pripatci dobro isti isti isti
Prilagodba . 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 172,22 €/m2 173,8 €/m2 190,9 €/m2 151,9 €/m2
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobro isti isti isti
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 172,22 €/m2 173,8 €/m2 190,9 €/m2 151,9 €/m2
Komunalna opremljenost-dostupnost vrlo dobro isti isti isti
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 172,22 €/m2 173,8 €/m2 190,9 €/m2 151,9 €/m2
Ddstupanja ulaz/izlaz po Pravilniku < =40% 0,0% 0,00% 0,00% 0,00%
Indikator vrijednosti 64,0 m2 172,2 €/m2 173,85 €/m2 190,92 €/m2 151,91 €/m2
|STA TISTICKA ANALIZA NAKON INTERKVALITATIVNOG | MEDUVREMENSKOG IZRACUNA:
Odstupanje od prosjeka: | 1222 | -1,62 -18,69 20,32
Odstupanje od prosjeka u postotku: 1% 11% 12%
Kvadrat odstupanja: 2,64 349,50 412,85
Dvostruk o standardno odstupanje: | 31,94 | 2-sigma OK OK OK
Vruedn.ost nekretnine po poredbenoj “ 172,2 €/m2 “ 172 €/m2 “ 11.022,39 €

Trzi$na vrijednost, predmetnog procjenjivanog zemljiSta iznosi 11.022,39 EUR ili prema Zakonu o procjenama vrijednosti

nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina zaokruzeno na iznos od 11.000,00 EUR-a.
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4. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izra¢una trziSne vrijednosti gradevinskog zemljiSta, u naravi dijela vanjskog
parkirnog prostora i samog pristupa stambenom objektu adrese I. Poljski put 38, tlocrtno
pozicioniranog u smjeru sjever-jug uz samu lokalnu cestu I.Poljski put sa zapadne strane, prema
zemljiSnim knjigama evidentiranog pod zk.uloZak br.100256, zk.¢.br.3438/11, k.o.Vrapce novo, ili po
katastarskom operatu posjedovni list br.5855, k.¢.br.3438/11, k.o. Vrap¢e, misljenja sam da je sadasnja
postena trziSna vrijednost predmetnog gradevinskog zemljista, na dan 25.11.2023.g., razumno
predstavljena iznosom:

11.000,00€

(slovima: jedanaesttisu¢a eura)

e Prilikom izrade misljenja o postenoj trzisnoj vrijednosti nekretnine, nije u izraZzenoj vrijednosti
nekretnine valorizirana pripadajuca vrijednost poreza koji dospijeva pri prometu nekretnina.

e Misljenje izneseno u ovom elaboratu, moze biti potpuno shvadeno samo uslijed poznavanja
oblika, orjentacije, poloZaja i povrsine predmetnog zemljista, bitnih makroekonomskih pokazatelja
od utjecaja za trziste nekretnina, stanja na trzistu nekretnina predmetne mikrolokacije, parametara
uzorkovanih iz baze e-Nekretnine i pazljivog Citanja priloga, opéih uvjeta poslovanja i drugih
podataka sadrzanih u elaboratu, a sve u skladu sa priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima

¢ Ovaj Elaborat procjene vrijednosti nekretnine, sastoji se od ukupno 20 radnih stranica i izraden je
u dva istovjetna primjerka od kojih jedan elektronski potpisan primjerak zadrzava sudski vjestak, a
jedan elektronski potpisan sadrzava narucitelj.

U Zagrebu, 25.11.2023.g.

Izradio: Branimir Grgat,dipl.ing.grad.;REV
Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Rjesenje-br.ovl.: 4-Su 1544/2021: Zupanijski sud u Zagrebu
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5. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ovom izjavom stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina Branimir Grgat dipl.ing.grad.
OIB:68331972686, Zagreb, Draskoviceva ulica br.4, fizicka osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjeStaenja u
svojstvu Procjenitelja, sukladno ¢l. 9., st. (1) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) temeljem Rjesenja
Zupanijskog suda u Zagrebu o ponovnom imenovanju broj:4 Su-1544/21 od 10.prosinca 2021.g., sukladno ¢l. 9, st. (2)
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat u kojem je procijenjena trzi$na
vrijednost predmetne nekretnine, izraden stru¢no, neovisno i nepristrano u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne
postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguéi sukob interesa, a vezano uz procjenu
vrijednosti predmetne nekretnine iz ovog procjembenog elaborata.

U Zagrebu, 25.11.2023.g.

Digitalno potpisao: BRANIMIR
GRGAT
DN: c=H|¥o=HRIDCA,

Branimir gz/:Sigr_\ ure, sn=GRGAT,
) enName=BRANIMIR,
NL/ erialNumber=PNOHR-683319
G bgl® ) [ 72686, cn=BRANIMIR GRGAT
rgat - Datum:2023.11.25 21:12:29

~f0T1'00'

Branimir Grgat,dipl.ing.grad.;REV
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Rjesenje-br.ovl.: 4-Su 1544/21: Zupanijski sud u Zagrebu

18 0d 20




0cpPoe6l

nasi] wousopalsod n unuesidn BWRONSY WH{SITISEIRY BU NAIFIUSE[A © Zeyop 2l msi| Sousopalsod sidalizd RAQ WNIWOIVN

gleze
9 ®INs3) yrysamseiey vurgisod eudny 4
9 VOINVEO Ll
re |¥9 VYOI vISUvaian T1/8EVE e
ugzaa 3 - apeiiz 205
eqpalwLg maead H...u_un i .Mu foaq wugny ‘opeadz arzeu apeasiz aqesodn ugenponsey| apsreserey | S |2
mqasoq 4 [PUISINOA | o reseresy aqeaodn UIREN/AINISID NSIRISRIEY BSIIPY foag = ™
siieik
BUIEI)SI) WISIBISEIRY 0 DEPO]

(IINSVTA)
VIASLVAYH ‘gI4OVZ 00001 91 ArZT46A0d "XI NIVIILLS N 0'0'd $TANY LIAFOUd

CTTELBEOLIYE
o

a10 2qoso suesidn 2)sipals ousoupo 2§HEAIGaId *AIZEU T[T BY)IA) OUSOUPO T | HWIZIIJ

SEBS 181] 1uAopalsog
(909SEE IGI) ADAVHA :eudo eysivIsEIEy

VISI'T DONAOAArSOd SIdarrdd

T10T "€20T 11°C1 “uep eu afuwig

AAOTSOd AMSLAAOTD
TUVISV.LVM VZ Q380 IMSaviad
HRADVZ AVID
VMSLVAUH VMI'T9Nd3d

PN
==
VI1dOM VNAIZNISAN o
v.ﬁmt. -!‘

. SEPE
BG@
SZgv

0001:] “jualiu owoaz]
00011 opualiy
VNV1d DOMSUVLSV.LVM Z1 AOAZI

ETOTINTE 2uup v afung

HAOTSOd INSLAAOAD THVLSVLIVY VZ 4T INSavdd

LI/BERE 492y HAUNOVZ AVED
AdVUA 0N VHSLVAHH VMITHOd T
VIdOM YNAEZVISAN

LSTT INAOAALSOd I VNVId DOXSHVISVIVI VIIdOY 9

LZ/¥PSL-NS #7:4q afuasaly  AFY:pesS-Sur|dip 18849 Jiwjuelg :eujulaayau auafoud | oAls|pess ez yeissla pispns jujeis
PVICIVIVIEYNEIVE=FAS SAVERRTVIGIVER[e YWYV WM RN /AN I IR ASENIR NAe] 0° 0P ANIN LTMAN VZ AV.INTD INNTNTAd




YN0 N NP VAN 23 QL BN NI Koo Draskoviceva 4, 10000 Zagreb; www.premium-centar-za-nekretnine.hr
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina: Branimir Grgat dipl.ing.grad;REV  RjeSenje br:4 Su-1544/21

/.

ZEMLJISNO-KNJIZNI IZVADAK

e"f NESLUZBENA KOPIJA

n
ur

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 12.11.2023. 19:56 Verificirani ZK uloZzak

Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO Broj ZK uloska: 100256

Broj zadnjeg dnevnika: Z-35068/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutre | éhy m2
cestice)
1. |3438/11 |ORANICA MEDASKA ULICA 64
UKUPNO: 64
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 111

PROJEKT RUDES D.0.0. U STECAJU, OIB: 84170387322, IX. PODBREZJE 16, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA

1.6  Zaprimljeno 05.07.2023.g. pod brojem Z-35068/2023 zabiljezba
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJINOG POSTUPKA, RIESENJE POSL. BR. ST-105/23
30.03.2023
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 12.11.2023.
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