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RJESENJE O IMENOVANJU

E -3

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGRERBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda
Zagreh, Amruseva 2/11

Broj: 4 - Su—999/17
Zagreb, 14, studeni 2017,

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odluéujuéi povodom zahtjeva
Ele Mihovilovié Brki¢ za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom. nakon
provedenog postupka, temeljem Clanka 125. 1 126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske
(«Narodne novinex, braj 28/13. 33/15, 82/15. 1 82/16). 4 u svezi ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima («Narodne novinex, broj 38/14. i 123/15. 29/16) donosi

RIESENJE

Ela Mihovilovi¢ Brki¢ (OIB; 71624369158), iz Zagreba, Gustava Krkleca 18,
ponovno se imenuje  stalnim sudskim vjeStakom za podru¢je graditeljstva i procjenu
nekretnina na vrijeme od Cetiri godine,

Imenovani sudski vjestak unijet ¢e sc u popis stalnih sudskih viestaka Trgovackog
suda u Zagrebu,

ObrazloZenje:

Imenovani sudski vjestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjeStaka za podrugje Trgovackog suda u Zagrebu,

Stalni sudski vjeStak dostavio je dokaze iz tlanka 2. stavka 1. Pravilnika o stalnim
sudskim vieStacima.

Trgovatki sud u Zagrebu utvedio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni
postupak.

Kako su navedene tinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju prilozene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vieitaka za
podrugje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem ¢l. 125,
126, Zakona o sudovima i ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima valjalo
rijesiti kao u izreci ovop rjeSenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dostave rjesenja, Zalba se neposredno predaje ili Salje postom predsjedniku Trgovatkog
suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjesenja.

— Pradsjednik
Trgovatkog suda u Zagrebu

( Nino Radi¢
DNA |
| viestoku | \
2. Ministanitvu prvdouda - | /
¥ ol . 4

=
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1. UvOD

lzvréena je procjena TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine:

Gradevinsko zemljiste sa gospodarskom zgradom

k.€. 1965/1 i 1965/2 k.o. JakuSevec

z.k.€. 1072/2 1 1072/4 k.0. JakuSevec

z.k.ul.br. 1017

ZK odjel Novi Zagreb
te iznosim svoje misljenje u ovom izvjescu.
Predmet ovog Elaborata procjene trziSne vrijednosti nije imovinsko - pravna
provjera niti provjera s upravno - pravnog naslova. Pri izradi ove procjene nije
predoCena cjelokupna originalna dokumentacija te su se za izradu procjene koristili
nesluzbeni internetski podaci (e-posjedovni list, e-izvod iz katastarskog plana,
grafi¢ki izvod iz PPU-a, Geoportal DGU, UPU, ISPU, e-nekretnine...). Pretpostavka
procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Iskazana trZiSna vrijednost ne uklju€uje porez na promet nekretnina. Procijenjena
trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i
podlozna je promjenama. Procjenjuje se vrijednost predmetnih nekretnina na dan
vrednovanja.

Popis primjenjenih propisa

1. Gradevinski propisi:
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN
86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

2. Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje€nim troSkovima gradnje 1 m? etalonske gradevine
(NN 59/10)

3. 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, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12)
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, 108/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

4. Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica, Zagreb, 2016.
godine


http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_153_3221.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_07_86_1963.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_143_3070.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1491.html

2. ZADATAK

Na zahtjev steCajnog upravitelja izradena je procjena vrijednosti nekretnine —
gradevinsko zemljiste sa gospodarskom zgradom, a sve sukladno trzidnim
kretanjima procjene vrijednosti nekretnina.

Koristena dokumentacija:

e Podaci iz Zbirke kupoprodajnih cijena putem e-Nekretnina
e lIzvadak iz katastarskog plana

e lzvadak iz zemljiSne knjige

e Posjedovni list

Istrazivanje smo proveli da bi dali svoje miSljenje. U tu svrhu obavljen je uvidaj te
se nakon prikupljanja podataka daje vjeStacki nalaz i procjena, kako slijedi u
daljnjem tekstu. Uvidaj je izvrSen dana 22.10.2020. godine u prisustvu narucitelja
procjene, u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izracuna procjene vrijednosti nekretnina.

DAN OCEVIDA : 22.10.2020.
DAN KAKVOCE : 04.11.2020.
DAN VREDNOVANJA : 04.11.2020.

Navedeni datumi su datumi na koje se odnosi izvje§¢e odnosno zaklju€ci i
miSljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano iz stanja nacionalne
ekonomije i kupovne snage EUR-a na taj datum, a iskazana trziSna vrijednost ne
uklju€uje porez na promet nekretnina.

Procjenjuje se trzidna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja
od strane procjenitelja. Svrha ove procjene je utvrdivanje vrijednosti nekretnine na
dan vrednovanja.



3. OPIS LOKACIJE, IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE | OPCENITI PODATCI

Predmet ove procjene je gospodarski objekt sa gradevinskim zemljiStem.
Gospodarski objekat sagraden je na katastarskoj c&estici br. 1965/1, k.o.
JakuSevec, u zemljiSnim knjigama z.k.¢.br. 1072/2, k.0. JakuSevec, br. zk uloska
1017. Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji u juznom dijelu grada Zagreba,
uz granicu sa Zagrebackom zupanijom. Okruzenje samog objekta su stambeni
objekti i gospodarske zgrade sli¢nih sadrzaja.

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju vidljivo je da je na lokaciji na
snazi PP Grada Zagreba — izmjene i dopune objavljene u Sluzbenom glasniku
Grada Zagreba broj 21/14. Prema istome predmetno zemljiSte oznake Kk.C.br.
1965/1, k.o. JakuSevec nalaze se u podrucju poljoprivredne namjene.

ZAGREB

NOVA URSANA STRATEGIJA

IZMJENE | DOPUNE 2017.

’1 A KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Povrsine za razvoj | uredenje - izmjene | dopune 2017.




POLJOPRIVREDNO TLO ISKLJUCIVO OSNOVNE NAMJENE

osoblte vrliedno obradivo tlo

vrljedno obradivo tlo

ostalo obradivo tlo
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OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO

Izvor: geoportal.zagreb.hr

Sukladno Zakonu o prostornom uredenju ( NN 153/13 ) pojam gradevinskog
zemljista je zemljiSte unutar i izvan gradevinskog podrudja koje je izgradeno,
uredeno ili prostornim planom namijenjeno za gradenje gradevina ili uredenje
povrSina javnih namjena.

Lokacija nekretnine nalazi se dobrom polozaju u juznom dijelu Zupanije. Cijela
okolina je mirna, a vrlo dobro prometno povezana sa ostalim dijelovima Grada
Zagreba te susjednom Zagrebac¢kom zupanijom, pogotovo preko zagrebacke
obilaznice. Parkiranje je omoguceno ispred objekta.

Pristup samom objektu je preko nogostupa. Objekat se sastoji od dvorista te
montazne hale u kojoj je smjeSten uredski dio na dvije etaze te prostor skladista.
Skladiste ima kolni pristup za utovar, parkiraliSte za automobile te pristup do
uredskog dijela. Nosiva konstrukcija objekta su Celi¢ni reSetkasti nosaci na osnim
razmacima.

Gospodarski objekat se sastoji hale za skladiSni prostor te od prostorija za
smijestaj i rad ljudi. Opéenito stanje objekta je dobro.



4. TEHNICKI OPIS

OPCENITO
- namjena:
- vertikalna komunikacija: putem stubista

- opremljenost gradevinskog zemljista komunalnim objektimai napravama
individualne potrosnje: Il kategorija

- opremljenost gradevinskog zemljista komunalnim objektima i napravama
kolektivne potrosnje: Il kategorija

- godina dovrsenja izgradnje: 2.000

KONSTRUKCIJA
- temelji: armiranobetonski, temeljne trake i stope

- nosivi zidovi: Celiéna konstrukcija

- stropna, medukatna konstrukcija: €eli¢ni reSetkasti nosaci
- pregradni zidovi: siporeks, obostrano ozbukano i obojano

- stubiste: Celi¢no

- kroviste i pokrov: dvostre$no, limeni pokrov

ZAVRSNI RADOVI | OBLOGE
- pro€elje: montazni paneli sa ugradenom termo zastitom, limeno oplosje

- limarija: pocincani lim

-obrada podova: keramicke plocice, laminat, betonska podloga

-obrada zidova: keramicke plocice u kupaonici, ostale prostorije gletano i bojano
- obrada stropova: gletano i bojano, bez

- unutarnja stolarija: drvena

- vanjska stolarija: AL i PVC stolarija

- dvoriste: uredeno, asfaltirano

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
- vodovod: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- kanalizacija: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- elektroinstalacije: gradski, instalacije izvedene u cijelosti
- telefon: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- TV i UKV antena: instalacije izvedene u cijelosti

- visina prostorija: 300i 600 cm

- vrsta grijanja: lokalno preko klima uredaja

STANJE - ODRZAVANJE
- odrzavanje: zadovoljavajuce



5. ISKAZ KORISNIH POVRSINA

Sveukupna korisna povrsina koja se koristi u proratunske svrhe, prema
izmjeri na licu mjesta i zk izvatku iznosi:

gradevinsko zemljidte k.€.br. 1965/1 i 1965/2 5.044 m?
gospodarski objekt k.¢.br. 1965/1 1.050 m? bruto
955 m? neto

6. TRZISNA ANALIZA

Zagreb je politi¢ki, gospodarski i ekonomski centar Hrvatske koja broji cca
4,5 milijuna stanovnika. PovrSinom od 640 km? zauzima 1,13 % kopnenog teritorija
Republike Hrvatske, dok prema procjeni u njemu zivi petina populacije Hrvatske. U
gradu Zagrebu, kao sredidtu gospodarskog potencijala Hrvatske, stvara se preko
jedne trecine brutto domaceg proizvoda i zaposljava vise od Cetvrtine ukupno
zaposlenih u gospodarstvu Hrvatske. Prema popisu stanovnistva iz 2011. godine
Grad Zagreb ima 790.017 stanovnika dok Sire gradsko podrucje okuplja vise od
milijun stanovnika. Najvaznije grane gospodarstva u Zagrebu su: proizvodnja
elektricnih aparata, kemijska, farmaceutska i tekstilna industrija, te industrija hrane.
Zagreb je medunarodno trgovinsko i poslovno srediste, te prometno raskrizje
izmedu Srednje i Istone Europe. U Zagrebu je razvijen i turizam. Ponuda
turistickog smjestaja je raznolika. Za jaanje potencijala rasta gospodarstva nuzna
su ulaganja u prometnu, energetsku i okoliSnu infrastrukturu te u stjecanje vjestina,
istraZivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utjeCe niska razina
kapitalnih ulaganja u opremu i infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i
povezanosti prometne infrastrukture, osobito u zeljeznickom sektoru. Ulaganja u
infrastrukturu nuzna su i radi poboljanja energetske ucinkovitosti, vodoopskrbe i
lakSeg prijelaza na kruZno gospodarstvo.

6.1. Trziste nekretninama

Zagreb koji je osamostaljenjem Hrvatske postajao politicko srediSte nove
drzave u pocCetku dozivljava procvat trziSta nekretnina, posebno u smislu potraznje
uredskog i stambenog prostora. Uglavnom je potraznja bila orijentirana na manje
uredske cjeline i stanove, veli¢ine 50 — 100 m2, pogodne za manja poduzeca koja
su otvaranjem trzista pocela djelovati. Protekla godina dovela je medutim do
promjene strukture potraznje pa je tako opala potraznja za manjim, a povecéala se
potraznja za ve¢im poslovnim prostorima, ali i stambenim jedinicama, dok je i dalje
znatna potraznja za manjim stambenim prostorima.

Takav trend joS uvijek je prisutan na trZistu i potraznja je uglavnom u dva
smjera prema lokaciji. Trazeni su strogi centar — pjeSacka zona gdje gravitiraju


https://hr.wikipedia.org/wiki/2011.

uglavnhom banke, osiguravaju¢a drustva, ministarstva, drzavne sluzbe i sl. ili
parcele uz prilaze gradu, gdje svoje objekte grade trgovacki lanci tj. smjestaju se
skladiSno — poslovni prostori, auto saloni, robne kuce i sl. Za stanovanje i dalje je
najtrazenija zona u blizini javnog gradskog prijevoza ili ekoloSki nedirnuta
prigradska naselja.

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019.,
sektor Nekretnine:" Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina
koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen medu regijama. Cijene stambenih
nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u prosjeku za 6,1% nha razini
2018. godine. No, unato¢ znacajnom oporavku u posljednje dvije godine, opazeni
rast cijena i dalje je mnogo umjereniji nego u pretkriznom razdoblju, kada su cijene
stambenih jedinica u svakom tromjesecju rasle po (godis$njim) stopama vecéima od
10%. Dinamiku cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna regionalna
heterogenost (Slika 4.3.), pri €¢emu u Gradu Zagrebu i na jadranskoj obali cijene
rastu znatno brze nego u ostatku zemlje. Tako su u 2018. cijene stambenih
nekretnina u Zagrebu i na Jadran na godidnjoj razini u prosjeku porasle za 10,7%
odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije
mijenjale. Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trziStu
stambenih nekretnina, a trziSna aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj
ukupnih kupoprodajnih transakcija drastiéno se smanjio nakon krize i njegov
oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i dalje znatno
ispod razina zabiljezenih prije krize. Opazeni neujednaceni rast cijena vidljiv je i u
distribuciji broja kupoprodaja. Naime, trziSna aktivnost mjerena kupoprodajama
stanova i kuc¢a fokusirana je najvec¢im dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno vise
od dvije trec¢ine svih kupoprodajnih aktivnhosti u razdoblju od 2015. do 2018.
godine. Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon
dugogodisnjega kontinuiranog pada u 2016. i 2017. zabiliezen snazan porast
kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018. godini. Ipak, aktivhost je u 2018. nastavila
rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godi$njoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaéa jadranske zupanije zabiljezeno je 5,3%
manje kupoprodajnih transakcija, a u srednjoj i istoénoj Hrvatskoj 2,3% manije.

razlixs

Gat lagred
32 s ladelc ajpena stamOmO rokctong - cosne
Oitale Uhipeo

4
/ 08

¥l = 0t

B N —“@

: N - &

‘: g?i@—@—w—g = Hi:/ "
-

008 2001 2010, 2. W2 NI AL ANl k6. DY, N8

Napimeas [ndeks teena standenh sebretnns wema u obar kvaltatrone fokbire g starderderan stamdend pdnca
reor. U

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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6.2. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko baznih indeksa.
Obzirom da isti jo§ nisu izvedeni od strane Procjeniteljskog povjerenstva Grada
Zagreba, koristiti Ce se Indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku, a
za podrucje Grad Zagreb.

Bazni indeks cijena DZS sa prikazanim baznim indeksima prema tromjesjecjima
za razdoblja od 4. godine prije datuma vrednovanja u skladu sa ¢1.57 st.7. Zakona
0 procjeni vrijednosti nekretnina:

ATIFTIEY 1 2015 = 100)"
Indices (@ 2015 = 100)*
nowi . CI'E.TCIjeﬁ:il Grad
o _ . ukupno -s.tsfmtnlern 5 c!mtnlern Zaareb Jadran
Godina Tromjesecje objekti objekti =
Total New _ E;t'.‘stu‘ﬁg City rJf_
‘Year Quarter dweliings |dwellings |Zagreb
2016, Q1 101,21 99 07 101,73 100,43 101,77 100,21
Qz 100,28 9580 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 95 67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 104,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92 86 102 51 100,72 102,25 9553
Qz 104,55 98,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 9373 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109 44 9903 111,59 112,19 110,54 99 57
Qz 108 26 93 51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Qz 120,60 106,55 12340 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,08 103,98
Q4 124,90 108 49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 12825 107,69 13212 140,79 125,39 109,31

Tablica Indeksi cijena nekretnina

Trenutni bazni indeks je za Grad Zagreb za | tromjesjedje, Q1, 2020. godine i
iznosi 140,79.
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7. PROCJENA NEKRETNINE

7.1. OPIS METODA PROCJENJIVANJA
Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Ova metoda se koristi uglavnhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U slu€aju izgradenih Cestica, poredbena
metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta kod troSkovne i prihodovne
metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem
stvarno postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To
zahtijeva detaljnu analizu trzista. Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se
nude na trziStu uz odgovarajucéu korekciju te se usporeduju njihova svojstva i
svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti
viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. KoriStene poredbene
cijene, priblizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti. Pri
tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u
cijelosti poznata.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je
cijenu poredbenih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih
svojstava. Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala
poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Poredbenom metodom trziSna vrijednost zemljiSta odreduje se iz najmanje
tri ostvarene transakcije nekretnine, a da je isto ostvareno u zadnjih etiri godine, a
za ovu procjenu koristiti ¢emo 11 ostvarenih transakcija kako bi dobili Sto preciznije
podatke. Podaci koji se upotrebljavaju su oni koji su evidentirani u bazi podataka o
kupoprodajnim ugovorima na usporedivom podrucuju, a preuzimaju se od Porezne
uprave sa stranice nekretnine.mgipu.hr. Kod usporedbe uvijek moramo odbaciti
najvisu i najnizu vrijednost kako nam to nebi utjecalo na pravednu usporedbu te su
iste odbacene odmah kod prikupljanja podataka. Temeljem &lanka 23. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina ,podatke koji su nuzni za procjenu
vrijednosti nekretnine treba procijeniti na temelju dovoljnog broja pribavljenih i
evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena uzimaju¢i u obzir opce
vrijednosne odnose®. Uz opravdani interes podaci o kupoprodajnim cijenama mogu
se pribavljati i iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama koje navode jedinice
lokalne i podruéne samouprave osnovane sukladno op¢im aktima predstavnic¢kog
tijela. Opravdani interes za pribavljane navedenih podataka imaju pravosudna i
upravna tijela te ovlasteni sudski vjeStaci i procijenitelji u svrhu izrade
procjendbenih elaborata.
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Za potrebe usporedbe koriSteni su ostvareni kupoprodajni ugovori
nekretnina u istoj zupaniji, a evidentirani od strane Porezne uprave te preuzeti sa
nekretnine.mgipu.hr.

Sukladno ¢l.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se
kupoprodajne cijene koje nisu pod utjecajen neuobi€ajnih okolnosti. Utjecaj
neuobi¢ajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju
od ostalih usporedivih  kupoprodajnin  cijena. Prije  meduvremenskog
izjadnaCavanja grubo ¢e se eliminirati traksakcije koje odskadu svojim
neuobi¢ajnim okolnostima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajno odstupanje
odnose se na pojedinaéno odstupanje kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od
prosjeCne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednacenja.

Dobivene transakcije sklopljene su u razdoblju od studenog 2016. god do
studenog 2020. god. te je potrebno sukladno ¢&l. 7. Pravilnika provesti
meduvremensko izjednacivanje pomocu indeksnih nizova (baznih indeksa) danih
na strani 11. ovog elaborata, koji odrazavaju opée vrijednosne odnose na lokalnom
trziStu na podrucju Grad Zagreb.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE
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Transakcije pod rednim brojem 3,4, i 9 ¢emo eliminirati iz proraCuna posto su iste
preniske i nerealne za promatranu lokaciju. Za sve ostale transakcije napravit ¢e
se meduvremensko izjednadivanje cijena.

Prikaz poredbenih lokacija iz eNekretnina (po redosliedu transakcija bez
eliminiranih transakcija)
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Izvor: nekretnine.mgipu.hr

Napomena: Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na
okolnim lokacijama, odnosno lokacijama koje se mogu usporediti s predmetnom
lokacijom. Takve nekretnine ¢ée se sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj
nekretnini meduvremenskim izjednaCavanjem putem indeksa cijena stambenih
nekretnina DZS. Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih gradevina, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

Tecajna lista broj 214, utvrdena na dan 03.11.2020. izdane od sluzbene
stranice Hrvatske narodne banke 1 euro = 7,565847.
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Te€ajna lista

HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna fista beoj 274
Utvidens na dan J.11.202

Fresupsopwe se o 41102920

Teiamvi v aname — kn

Sava vante Valtn Kupow 20 duvien Sraded 2» devtze

Napomaena
208 2100000, thlag 1,00 XDR (2nos) 9140058 kn

Koristi se te€aj za 1 euro 7,565847 kn te se usporeduje 8 nekretnina.

Za navedene nekretnine moramo provesti meduvremensko izjednaCavanje
jedini¢nih cijena koristeéi podatke Drzavnog zavoda za statistiku i Bilten broj 237,
tablicu J3: Indeks cijena stambenih nekretnina koji izdaje HNB.

,Bilten je mjesecna publikacija Hrvatske narodne banke koja prikazuje recentna
kretanja iz podrucja realnoga, monetarnoga, fiskalnoga i vanjskog sektora. Dva
puta godiSnje (u srpnju i prosincu) Bilten ukljuCuje prognoze osnovnih
makroekonomskih pokazatelja, kao i okvire s detaljnijim analizama o odabranim
aktualnim temama. “
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Meduvremensko izjedna€avanje cijena (€/m?)

Kupobrodaina Povrsina Bazni* Bazni Korekeiiski
'::i'Zna /] P nekretnine indeks na indeks na orekciyski | Meduvremenski
Lokacija o jen koja se dan oglasa / dan faktor ( Kf izjednacena kn/m?2
glasena ugovora dai Kl . d . " P K
cijena prodaje sklapanja vrednovanja ) cijena (kn)
(m2) ugovora (A) (B)
k.0.0dra 113.918,61 1206(1)8 4.546,23 131,15 140,79 1,07 122.292,04 | 26,90
25.04.
k.0.0dra 70.508,73 5619 3.607,46 131,15 140,79 1,07 75.691,38 | 20,98
k.0.Odranski 28.09.
Obres 67.000,00 2018, 1.855,88 118,96 140,79 1,18 79.294,97 | 42,73
08.06.
k.0.0dra 59.090,76 5018 3.594,00 114,51 140,79 1,23 72.652,07 | 20,21
k.0.Odranski 70.000,00 18.12. 1.767,00 110,46 140,79 1,27 89.220,53 | 50,49
Obrez 2017.
k.0.Odranski 160.000,00 18.12. 4.330,00 110,46 140,79 1,27 203.932,65 | 47,10
Obrez 2017.
k.o0.Odranski 15.09.
Obres 56.000,00 5017, 2.791,00 106,45 140,79 1,32 74.065,19 | 26,54
k.0.0dra 114.000,00 203 5.228,00 100,72 140,79 1,40 150.353,26 | 30,48
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 33,18
Napomena: Za vrijednost baznog indeksa na dan vrednovanja (B) uzet je najblizi trenutno dostupni podatak,
odnosno podatak za 2020., Q1
Transakcije 2, 4, 51 6 odskacu od dozvoljenih +/- 30 % te ih stoga eliminiramo iz
daljnjeg izraCuna. Provesti ¢e se ponovno meduvremensko izjednacavanje cijena.
Bazni*
. Povrsina indeks na Bazni .
Ku':?.':::i;ma P nekretnine dan indeks na | Korekeiiski | voq,yremenski
Lokacija jen koja se oglasa / dan faktor ( Kf izjednacena kn/m2
Oglasena ugovora - - - e
- prodaje sklapanja | vrednovanja *) cijena (kn)
cijena
(m2) ugovora (B)
(A)
k.0.0dra 113.918,61 1206(1)8 454623 | 131,15 140,79 1,07 122.292,04 | 26,90
k.0.Odranski 67.000,00 28.09. 1.85588 | 118,96 140,79 1,18 79.294,97 | 42,73
Obrez 2018.
k.0.Odranski 56.000,00 15.09. 2.791,00 | 106,45 140,79 1,32 7406519 | 26,54
Obrez 2017.
21.03.
k.0.0dra 114.000,00 5017 5.228,00 | 100,72 140,79 1,40 159.353,26 | 30,48
PROSJECNA MEPUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 31,66

Napomena: Za vrijednost baznog indeksa na dan vrednovanja (B) uzet je najblizi trenutno dostupni podatak,
odnosno podatak za 2020., Q1
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Transakcija 2 odskace od dozvoljenih +/- 30 % te je stoga eliminiramo iz daljnjeg

izraCuna. Provesti ¢e se ponovno meduvremensko izjednaavanje cijena.

Bazni*
. Povrsina indeks na Bazni e .
Ku':?.':::?’“a S nekretnine dan indeks na | Korekciiski | Moguyremenski
Lokacija o ]Ia§ena uGovora koja se oglasa / dan faktor ( Kf izjednacena kn/m?2
gi'ena 9 prodaje sklapanja | vrednovanja *) cijena (kn)
] (m2) ugovora (B)
(A)
k.0.0dra 113.918,61 1200'(1’8' 454623 | 131,15 140,79 1,07 122.292,04 | 26,90
k.0.Odranski 15.09.

Obres 56.000,00 2017. 2.791,00 106,45 140,79 1,32 74.065,19 26,54
k.0.0dra 114.000,00 203 5.228,00 | 100,72 140,79 1,40 159.353,26 | 30,48
PROSJECNA MEPUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 27,97

Napomena: Za vrijednost baznog indeksa na dan vrednovanja (B) uzet je najbliZi trenutno dostupni podatak,
odnosno podatak za 2020., Q1

Transakcije ne odskacu od dozvoljenih +/- 30 % te stoga nema elimininacije iz

daljnjeg izracuna.

Ukupna prosjec€na cijena €/m? korisne povrsine = 3,69 €/m?

Temeljem poredbenih radnji kao ukupna prosjeCna trziSna vrijednost
poljoprivrednog zemljiSta uzima se vrijednost od 3,69 €/m?2.

Ukupna prosje¢na cijena m?

3,69 €
27,97 kn

Ukupna prosjecéna cijena nekretnine — poljoprivredno zemljiste, neto korisne
povrsine 5.044 m?

18.631,24 €
141.093,36 kn
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Procjena trziSne vrijednosti gospodarskog objekta prihodovnom metodom

Prihodovna metoda prikladna je za utvrdivanje trziSne vrijednosti
nekretnina Cija je svrha stvaranje prihoda. Ekonomska logika prihodovne metode
je da niti jedan upuceni investitor ne¢e nekretninu platiti viSe od onoga $to ée vratiti
od njezina koriStenja, bez obzira koliko je utroSeno za izgradnju nekretnine.
Prihodovna metoda usmjerena je na procjenu sadasnje vrijednosti svih buducih
prihoda na dan vrednovanja.

Prije diskontiranja, ukupni prihodi umanjuju se za troSkove gospodarenja, a
njihova razlika naziva se Ccisti prihod. Zbog sliCnosti, ovakav pristup moze se
mijesati sa investicijskim metodama, pri ¢emu je investicijska vrijednost vrijednost
odredene nekretnine za pojedinog investitora prema kriterijima koje je sam
odredio.

Prihodovna metoda na temelju dinami¢éne kamatne stope na nekretninu
moze se primijeniti u nekoliko inacica, a u ovom elaboratu primijeniti ¢e se tzv.
jednotracna prihodovna metoda kojom se prihodovna vrijednost izgradene
gradevinske Cestice sastoji od vrijednosti zemljista i vrijednosti gradevine (¢l. 39 st.
3. podst. 2 Pravilnika).

Prihodovna vrijednost nekretnine po gore navedenoj metodi utvrduje se prema
formuli:
PV = PG x M + VZ/qgn, pri ¢emu je:

PG = Cisti godisnji prihod

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator kod ostatka odrzivog vijeka

koristenja (u daljnjem postupku 50 godina)

g = diskontni faktor = 1 + p/100

P = kamatna stopa na nekretninu

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, ¢l. 16 st. 3, od vlasnika ili
nositelja drugih prava na nekretnini mogu se zatraziti podaci o prihodima koje
nekretnina ostvaruje, a u svrhu utvrdivanja ukupnog godiSnjeg prihoda. Od
ukupnog godiSnjeg prihoda odbijaju se troSkovi gospodarenja od 20 - 40 %
godisnjeg prihoda (tocka 4.2.3. Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir,

Majcica, Zagreb 2016.) kako bi se utvrdila vrijednost Cistog prihoda.
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TroSkovi gospodarenja sastoje se od:

TroSkova upravljanja nekretninom — od 3 - 10 % godiSnjeg prihoda (tocka 4.2.3.3.

Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majcica, Zagreb 2016.)

TroSkovi odrzavanja - od 7 - 25 % godi$njeg prihoda (to€ka 4.2.3.5. Priru¢nik za
procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica, Zagreb 2016.)

Rizika gubitka najamnine - od 2,5 - 4 % godiSnjeg prihoda (tocka 4.2.3.4. Priru¢nik
za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Maj€ica, Zagreb 2016.)

Rezijskih troSkova — potro$nja energenata, CiS¢enje, osiguranje, porezi i dr. (tocka

4.2.3.2. Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica, Zagreb 2016.)

Rizika osuvremenjavanja — razmatra se samo ukoliko se radi o gradevini koja je
zastiCeni spomenik kulture (toCka 4.2.3.6. Priruénik za procjenu vrijednosti

nekretnina, Uhlir, Majcica, Zagreb 2016.).

U ovom elaboratu je napravljen izraCun dobiti i gubitaka, odnosno utvrdena
je vrijednost Cistog godidnjeg prihoda nekretnine. Ukupna vrijednost prihoda
predmetne nekretnine ¢e se dobiti zbrajanjem svih prihoda koje ova nekretnina
ostvaruje prilikom najma svih objekata na predmetnim €esticama, a navedeni su u
ovom Procjembenom elaboratu. 1znos ukupnog prihoda dobiven je usporedbom
cijena najma poslovno - skladiSnih objekata u Sirem okruZenju te je dobivena
procijenjena vrijednost mjesec¢nog najma od 2-3 €/m2. Smatra se da su tako
dobivene cijene najma objekata predmetne nekretnine realnije. Za daljnji proraun

uzet je iznos od 2,5 €/m2.

1IZNOS IZNOS
IZNOS | MJESEGNOG | GODISNJEG
PROSTOR nkp, m2 €/m2 BRUTO BRUTO
PRIHODA, € | PRIHODA, €
poslovno -
skladini objekt 955.00 2 50 2.387.50 28.650,00
IZNOS UKUPNOG GODISNJEG BRUTO PRIHODA 28.650,00

Vrijednost troSkova predmetne nekretnine odrediti ¢e se, sukladno Priruéniku za
procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica, Zagreb, 2016. godina, zbrajanjem
troSkova gospodarenja koji ne obuhvacaju davanja: troSkova upravljanja, troSkova
odrzavanja i rizitka od gubitka najamnine. TroSkovi upravljanja za nekretninama

stambene i gospodarske namjene procjenjuju se na iznos 10 % na ukupni godisnji
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prihod sukladno tocki 4.2.3.3. troSkovi upravljanja, IV prihodovna metoda, Priru¢nik
za procjenu vrijednosti nekretnina , Uhlir, Majcica. Vrijednost troSkova odrzavanja
se procjenjuje u iznosu 10 % ukupnih godiSnjih prihoda sukladno tocki 4.2.3.5.
troSkovi odrzavanja, IV prihodovna metoda, Priru¢nik za procjenu vrijednosti
nekretnina , Uhlir, Maj¢ica. Rizik od gubitka najamnine se, sukladno ¢lanku 47 st.2.
Pravilnika visina rizitka gubitka najamnine, prikazuje kao postotak neto hladne
najamnine ili zakupnine te se u njemackoj praksi troSkovi upravljanja procjenjuju za
nekretninu gospodarske namjene na 4% neto hladne zakupnine radi nestabilnog
trzista i nestabilne geopoliticke situacije.

Vrijednost Ciste dobiti se dobije oduzimanjem vrijednosti dobiti i vrijednosti

troskova.

a) Utvrdivanje Cistog prihoda

- Vrijednost dobiti = 28.650,00 €

- troSkovi upravljanja: 0,10 x 28.650,00= 2.865,00 €

- troSkovi odrzavanja: 0,25 x 28.650,00= 7.162,50 €

- rizik od gubitka najamnine: 0,04 x 28.650,00= 1.146,00 €

- ukupni tro8kovi gospodarenja: 2.865,00 + 7.162,50 + 1.146,00=11.173,50 €
- vrijednost Ciste dobiti : 28.650,00 — 11.173,50 = 17.476,50 €

b) Multiplikator — faktor sadasnje vrijednosti

- Ostatak odrzivog vijeka koristenja od 30 godina

- Kamatne stope na nekretninu proizvodna gradevina — odabrano 6,5 %
sukladno Prilogu 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15), Prilogu 13. ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA
NEKRETNINE, Poslovna namjena: skladiSne hale 6,0 - 7,0 %

- Sukladno Prilogu 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15), Prilogu 14. MULTIPLIKATOR M (FAKTORI SADASNJE
VRIJEDNOSTI ZA KAPITALIZACIJU), odabranoj kamatnoj stopi od 6,5 %
za skladiSnu halu te ostatka odrzivog vijeka koriStenja od 30 godine iz
tablice se odabire 13,06

Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom
gospodarski vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se
pretpostavlja da ¢e biti moguée gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno

njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.
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Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja ( OOVK ) moguce je
provesti prema postupku faktora koristenja ( FK ) kao stupnja uporabivosti koji navodi
u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za suvremenim
uvjetima stanovanja i rada tj. U kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moZze ispunjavati svrhu
koristenja zgrade.

Postupak se provodi u dva koraka pomoc¢u FK matrice i pripadne tabele s

predvidivim ostatkom odrzivog vijeka koristenja ( OOVK).

Odabir faktora koristenja se odreduje u slijedecoj tablici:

FK Matrica ] A - loladya/trivte | B - Zgrada opcenito I C - Stamje 2grade
1o wrio dobra nfrastroktivg (e nema oltedene
1 * kzvrsms okacps {* o oo
Uporabvost u potpumosti |« vl porals 1 vstom okt f:;i:wa“““‘:;:';:‘”.w :D‘” i‘::-;j:m
9 no dama/osigurana « Sinro nemajnena ponude |» voka fuisbiroat . Mrr_- hw(lm‘p e SNl
| 1+ vrlo dobra nrastrktua o et leea
2 lod*lbbm‘ |# dobro cbikoverge I Sabinase
v brvost dovolyna § dovith polradis 1 vrasom objekta | ot (roshorna Groangacie ‘.:'mwm
ugoroéngie dana/osigurans |« mala porch |» dovoing fetsbinest |
dovolims riFashukirs * Jasma oftecenia
3 « srednga lokaaps R -
bévost s R A | progjedad ctikovanie * Sanjena stabinost
wednu porocno a.-./m:. :z:m mmpe“m o et | prosjedna prostoma organzacia » prosjedna uporaivest
| umerena fisiaitsinost |« dalype tordteme smameny
dovoljma r®asr ks |* Jasna oftedania
R « pmjerena Diace {* S >
Uporabsvost ograniceno « mada pOlr AR s 20 Vratom objeits {ousyerenc colimvane @ Saryena Statnost
dana/ and % 3 da |* Umerens orostoma organizacta « smamena uporabvost
i - | i fatabivoet O ey e )
5 « nezadovoljavajuca kaap ™ + nedovoljna nfastukdua » Znatng obtelania
3 | 2 «)2cva postogine postoy potrainga 7a vrstom |« unnereno obikovame « smamena stabinost
Ys dana/ .i!"‘u:ma obpekta | o nedovalirs rostoma of geriiedie « necovolire uporabreost
RO A0S o velia ponucs __|ebez fiksbirost |+ dalyye ariitenge samo lrathrodng
Odobir klasffikaciye 20 2 20
Odabrani faktor koriitenja 20
zgrade (1K) <

Predmetna nekretnina izgradena je 2000. godine pa je starost gradevine 20
godine.

Iz priloga 9. Odrzivi vijek koriStenja gradevina, Prilog 2. Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) odabire se za skupinu gradevina

Proizvodne gradevine - skladistenje odrzivi vijek koristenja gradevina 50 godina.

22



PRILOG 9.

ODRZIVI VIJEK KORISTENJA GRADEVINA

Vrsta/koridtenje zgrada Napomena/primjer god.

Lagane konstrukcije napuhane konstrukdje 5-15
Benzinske postaje 10 - 20
Spalionice otpada 15=25
Kontejnerske gradevine 15 =30
| Lagane konstrukcije nadstrednice 1530
| Lagane konstrukcije spremista od valovitog lima i drvene konstrukeije 20 - 30
Crpne stanice, transformatorske i rasklopno-uklopne stanice 25 = 40
Uredaji 2a prodiséavanje komunalni 25 - 50
Sportske i rekreacijske gradevine otvoreni bazeni sa skakaonicom 30 - 40
Gradevine za parkiranje motornih vozila garaZe s pojedinalnim boksovima 30 - 50
Sportske i rekreaciiske gradevi Zatvoreni bazeni, dvorane za klizanje/tenis 30 - 50
Proizvodne gradevine, radionice (proizvodnja, obrada, skladi- | masivne, uobitajene
$tenje) 30 - 60
Hale masivne 30 - 60
Gradevine za parkiranje motornih vozila skupne garaZe, podzemne/nadzemne garaze 40 - 60
Domovi za starije osobe 40 - 70
Zatvorene trinice masivne 40 - 70
Sportske i rekreacijske gradevine gimnasticke i sportske dvorane 40 - 70
Hoteli 40 - 80
Komunalne zgrade vatrogasni domovi, drustveni i omladinski domovi, djedji vrtici,

centri za razonodu 40 - 80
Upravne i uredske zgrade takoder i zgrade banaka, osiguravajucih drustava i sudova, vi-

jecnice 40 - 80
Robne kuce 40 - 80
Bolnice, Klinike, ljecilista 50 = 70
Mjesovite zgrade mjesovito koristene stambene i poslovne zgrade s poslovnim

udielom do 80% 50 - 70
Stambene i poslovne zgrade socijalna stanogradnja 50 - 70
Jednoobiteljske i dvoobiteljske kuce montaine kuce 60 - 80
Skole svih vrsta 60 - 80
Stambene | mjedovite zgrade agrade s preteito najamnim stanovima i stanovima u viasnis-

tvu 60 - 80
Crkve, kapele 60 - 100
Obiteliske kuce gradnja na licu mjesta, masivna gradnja 70 - 100
Obiteljske kuce reprezentativna gradnja (vile) 100 = 120
Stambene i posiovne zgrade klasiéna urbana gradnja (u gradovima 19. st.) 100 = 120

Relativna starost gradevine (G/OVK) iznosi 20/50x100 = 40 %.

Iz Tablice s predvidivim ostatkom odrzivog vijeka koristenja sukladno relativnoj

starosti od 40 % odrzivog vijeka koriStenja i odabranog faktora koristenja FK 2,0

dobije se predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja u iznosu od 60 % odrzivog

vijeka koriStenja koji iznosi 50 godina.

Ostatak odrzivog vijeka koristenja iznosi 30 godina.
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c) Kapitalizirani Cisti prihodi
- 17.476,50 x 13,06 = 228.243,09 €

d) Diskontni faktor

- Ostatka odrzivog vijeka koriStenja od 30 godina

- Kamatne stope na nekretninu od 6,5 %

- Sukladno Prilogu 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15), Prilogu 8. FAKTORI DISKONTIRANJA, odabranoj kamatnoj
stopi od 6,5 % za skladisnu halu te ostatka odrzivog vijeka koristenja od 30

godina iz tablice se odabire vrijednost 0,1528

e) Diskontirana vrijednost zemljista : 0,1528 x 18.631,24 = 2.846,85 €

Prihodovna vrijednost: 228.243,09 + 2.846,85 = 231.089,94 €

8. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
GOSPODARSKA ZGRADA SA POLJOPRIVREDNIM ZEMLJISTEM

Temeljem dobivenih podataka prihodovnom metodom za promatrani gospodarski

objekt dobivena je ukupna trzina vrijednost nekretnine.

Ukupna trziSna vrijednost nekretnine:

231.089,94 €
1.748.391,16 kn
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9. ZAKLJUCAK

Za ovo izvjeSc¢e nisu narucene niti su s njim u vezi nikakve analize tla ili geoloSke
studije te nisu istrazene karakteristike tla u seizmoloskom smislu i njihov utjecaj na
vrijednost nekretnine.

Na petoj je stranici datum na koji se odnosi izvieS¢e odnosno zaklju€ci i misljenja.
Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano iz stanja nacionalne ekonomije i
kupovne snage EUR na taj datum.

Nekretnine su ispravno indentificirane u katastru te nisu uoCene nikakve
nepravilnosti. Nekretnine su upisane u zemljiSne knjige grada Zagreba bez
zabiljezbi koje bi ograni¢avale njezin legalitet u prostoru, tereta ima te se smatraju
legalnima.

TrziSna vrijednost je: Procjenjeni iznos koji bi nekretnina trebala posti¢i na dan
vrednovanja, pogodbom prodavatelja i kupca u postupku nagodbe nakon cjelovitog

sagledavanja nekretnine u kojem stranke djeluju upuceno, razborito i bez prisile.

Prosjecna trziSna vrijednost nekretnine:

GOSPODARSKA ZGRADA SA GRADEVINSKIM ZEMLJISTEM
SVEUKUPNO = 231.089,94 EUR-a

Prema cClanku 68. st.5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se
zaokruzivanjem, pa procijenjeni iznos jedini¢ne vrijednosti predmetne nekretnine
iznosi
Vrijednost nekretnine poredbenom metodom
231.000,00 € odnosno 1.748.000,00 kn

U Zagrebu, 04.11.2020.

Potvrduje: AT\
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo l,\._;:-/ b 5]

Ela Mihovilovi¢ Brki¢ dipl.ing.grad. N

-/
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10.1. Lokacijska karta

Makrolokacija
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10.2. Katastarski plan

11/4/2020 Zajedniekl Informacyskl sustav zemipenih knjiga | katastra - javna apikacia
ol
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. JAKUSEVEC, 335436
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE ke be: 19651

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

1949

1950

1967/1

1966/1

SEVEC

199572 1964/1

1962

1961

1995/1
1965/2

Datum ispisa: 04.11.2020
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10.3. Izvadak iz zemljiSne knjige

ofie NESLUZBENA KOPIJA

||
“Tmr
REPUELIEA HEVATSEA

Opdinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dam: 0311 2020 23:19 Verificirani ZE ulofak

Katastarska opéina: 335436, JAKUSEVEC Broj ZK ulsika: 1017

Broj zadnjeg doevnika: Z-186542020

Aktivme plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KENJIGE
A
Posjedovnica
PENT ODJELJAK
Brfj‘ Pevriina
Rpr. | PemiER Oznaka zemljiSta Primjedba
(eat. jutre | ¢hv ml
Cestice)
L 10722 VELIKOFPOLISKA ULICA 4528
OFANICA 4328
L 10724 VELIKOFPOLISKA ULICA 116
OFANICA 216
TKUFNO: 5044
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Viasmiclki dio- 1/1
ROBERTO FLUS D.O.O., ME: 80440550, ZAGREB, BOSILJEVSHEA 12
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve wdjele na B hsta:
6.1 Zaprimljeno 04.02.2009. broj Z-6032/09 . IABILIEIBA
Temeljem prijedloga za potfpuno irvlaitenje nekreming Hrvatskih sutocests d.o.o., Sirolina 4, Zagreb,
zaprimljenog kod Gradskog wreda za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada dana 30. 13, 2008. god pod
br. Klasifikacijska oznaka: UP/I-943-04/08-01/231, te £1. 21 Zakona o izvlaitenju (M. M. 9/94), zabiljeinje 2
da je pokremt postupak za potpune izvlaitenje dijela zk € br. 10722 i o u povriini od 145 m?, te za
nepotpunse izvlastenje dijela zk € br. 1072/2 i to u povrsind od 37 m2, sve u svrhu izgradnje antoceste Zagrsh-
Sizak, dionica: Jaknfevec-Veliks Gorica
7.1 Zaprimljeno 20.02.2017 g. pod brojem Z-47422017
ZABILTEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA T
ZAGREBU POSLEBE 31-5T-2258/16-10 15.02.2017, zabiljezuje sa otvaranje stefzjnog postapka nad
duinikom Foberto plus d.o.0. Zagreb, OIB:66385801110
Zamljincknptei mradak (datnes 1 vhijses: ads) G411 3020, 13:34:36 Stramica: 1
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Katastarska opéina: 335436, JAKUSEVEC

IZVADAK IZ ZEMLIJISNE KNJIGE

&
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK ulogka: 1017

Rbr.

Sadriaj upisa | Imes

| Primjedba

11

Zzpnmljeno 02.02.2009. broj Z-5498/09 1.400.000.00 EUR SPOREDNIULOZAK

Temeljem ugovorz o kreditu broy 011-708/2003 sa sporazumom o osiguranju novéane
trazbme od 27. prozinca 2005. (koja 15prava se nalazi u ovosudnoj zbirei 1sprava pod br.
Z-57841/08). uknjizuje se zalozno pravo na nekretmine uptsane u A, za kredit u 1znosu od
-1.400.000,00 EUR u Kn profinmijednosti prema srednjem tecaju Hypo Alpe-Adna-Bank
d.d na dan placamja. uvedano za promyjenjivu redoviu kamatu, zateznu kamatu, naknade,
provizije, kao 1 druge trodkove, za konst:

Zabiljezwe se da je glavm ulozak. zk ul br.24936 k.o.Grad Zagreb

Zapnmljeno 17.11.2016.g. pod brojem Z-25103/2016

UKNJIZBA. USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIUENOSU
SREDSTAVA OSIGURANJA OD 15 TRAVNIJA 2016.G. JAVNOBILJEZNICKI
SOLEMNIZIRANOG POD OV-1571/16-2. PUNOMOC GR-431-2016 OD 03.
VELJACE 2016.G. , uknjizuje se pnjenos zalomog prava sa dosadasnjeg nositelja
zalommog prava Hypo Alpe-Adna-Bank d d.. Zazreb, Slavonska avenya 6 za konst:
H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

mll

(34

Zapnmljeno 07.11.2011. broj Z-53631/11 480.000,00 EUR
Temeljem Sporazuma o osiguwranju novéane trazbine od 03. hstopada 2011,
Javnobiljezmick solemniziran uloZen u zbirku 1sprava Z-49077/11, Punomodi br. GR-
07772011 od 19. travmya 2011. uloZena u zbuku 1sprava Z-25070/11 1 Punomoé: br.GR-
096/2011 od 14. lipnja 2011. ulozena u zbirku isprava Z-42466/11. uknjizuje se zalozmo
pravo, rad: osiguranja trazbine po Ugovoru o kreditu br. 011-51010978, u 1zmosu od
480.000,00 EUR u kunskoj prohnmjednost prema srednjem te¢aju za EUR kreditora
vaZecem na dan konstenja kredita, sve uvecano za kamatu obradunatu u skladu s
Odlukom o kamammim stopama. te naknadu 1 pratece troZkove u skladu s Odlukom o
naknadama za usluge koje Banka primjenjuje u svom poslovanu. za konst:
Zapnmljeno 07.11.2011. broj Z-53631/11

Zabiljezwe e da je sporedm ulozak zkul. 6924 k o. Vrapée novo (E-20)

Zapnmljeno 07.11.2011. broj Z-53631/11

Zabiljezuje se obveza bnisanja hipoteke pod brojem Z-5498/09 C r.br.1 1 lupoteke pod
brojem Z-53631/11 Crbr. 2

Zapnmljeno 23.11.2016 2. pod brojem Z-25747/2016

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRUENOSU
SREDSTAVA OSIGURANJA OD 12.04.2016. GODINE, ISPRAVE ULOZENE U
OVOSUDNU ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BROJEM Z-25103/16, uknjizba
prijenosa zalonog prava uknjiZzenog za korist Hypo Alpe-Adna Bank d.d.. Zagreb,
Slavonska avenija 6, za konst:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

GLAVNI ULOZAK
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Zapnmljeno 07.11.2011. broj Z-53631/11 430.000,00 EUR

Temeljem Sporazuma o osiguranju novéane trazbine od 03. listopada 2011,

Javnobiljezmék solemmizivan uloZen u zbirku isprava Z-49077/11, Punomoci br. GR-

07772011 od 19. travnja 2011. uloZena u zbirku 1sprava Z-25070/11 1 Punomoé: br.GR-

0962011 od 14. ipnja 2011. ulozena u zbirku 1sprava Z-42466/11, uknjizuje se zalozno
pravo, radlosxgmn)an'aﬂoam poUgmom o kreditu br. 011-39/2008, u 1zmosu od

43000000EURu ! prema srednjem tec¢aju za EUR kreditora

vaZecem na dznkom‘ten;a kredxtz. sve uvedano za kamatu obradunatu u skladu s

Odlukom o ki 3. te naknadu 1 pratece froskove u skladu s Odlukom o

naknadama za usluge ko;e Banka pnmjenjuje u svom poslovanu, za konst:

Zapnmbjeno 07.11.2011. broj Z-53631/11

Zabiljezwye se obveza bnsanja lupoteke pod brojem Z-5498/09 C r.br 1 1 lupoteke pod

brojem Z-53631/11 Crbr. 3

Zembiinoknjims izvack (danmn  Vijeme izads) 04.11.2020.13:34:36
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 333436, JAKUSEVEC

C
Teretovnica

Venficiram ZK ulozak
Broj ZK ulozka: 1017

Rbr.

Sadrzaj upiza Iznos

lPrimiedba

33

Zzprimljeno 23.11.2016.2. pod brojem Z-25747/2016

UKNJIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIUENOSU
SREDSTAVA OSIGURANJA OD 12.04.2016. GODINE, ISPRAVE ULOZENE U
OVOSUDNU ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BROJEM Z-25103/16, uknjizba
prijenosa zaloznog prava uknjizenog za konst Hypo Alpe-Adna Bank d.d.. Zagreb,
Slavonska avenija 6, za konst:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

mil

41

43

Zapnimljeno 07.11.2011. broj Z-53631/11 536.000,00 EUR

Temeljem Sporazuma o osizuranju novéane trazbine od 03. listopada 2011.
Jjavnobiljeznicki solemmizivan. uloZen u zbirku isprava Z-49077/11, Punomod br. GR-
0772011 od 19. travmja 2011. uloZena u zbwku 1sprava Z-25070/11 1 Punomoé: br.GR-
09672011 od 14. lipnya 2011. uloZena u zbirku isprava Z-42466/11 uknjizuje se zalozno
pravo, nd:oslg\nanjauaibumpoUgo\mohedmxbr 011-51010978 u iznosu od
536.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednost: prema srednjem te¢aju za EUR kreditora
x‘mcmnadmkmstemahﬁdm.'vemtcamnkamatuoblmmuskhdu

Odlukom o k Im 5 2. te naknady 1 pratece zkove u skladu s Odlukom o
naknadama za usluze kq]e Banka pnimjenjuje u svom poslovanju, za konst:
Zapnmijeno 07.11.2011. broj Z-53631/11

Zabiljezwe se obveza bnsanja hipoteke pod brojem Z-5498/09 C r.br 1 1 lupoteke pod
brojem Z-53631/11 Crbr. 4

Zapnmijeno 23.11.2016.2. pod brojem Z-25747/2016

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRUENOSU
SREDSTAVA OSIGURANIJA OD 12.04.2016. GODINE, ISPRAVE ULOZENE U
OVOSUDNU ZBIRKU ISPRAVA POD POSL. BROJEM Z-25103/16, uknjizba
prijenosa zaloznog prava uknjizenog za korist Hypo Alpe-Adna Bank d.d.. Zagreb,
Slavonska avenyja 6. za kenst:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

6.1

Zaprnmljeno 24.10.2014. byoj Z-44964/14 181.350.671.64
Temeljem Sporazuma o zasmivanju zalozmh prava na nekretinama od 16. histopada KN
2014. 1 m povijesna izvatka 1z sudskog rezistra Trzovackog suda u Zagrebu od 16.
listopada 2014, uknnZuje se zaloimo pravo radi osiguranja novéane fraZbine u 1znosu
181.350. 671 64 HRK (Jmuna
=to0s d cajestosedamdesetjedna kunz 1 Sezdesetéetin
lipe) uvedano za pnpada]uce zakonske zatezne kamate tekude od dana podnoienja
pnjedloga za ovrhu, sve prema wvjetima 1z Sporazuma. u konist:
BAT HRVATSKA D.0.0., OIB: 54048742203, ZAGREB, NOVA VES 17

Zaprmbjeno 24.10.2014. broj Z-44964/14

Zabiljezuje se da su sporedn: zk. uloscl: zk. ul. 6934 k.o. Vrapée novo (E-20), zk.
podulozzk 1360 k o. Grad Zazreb, zk. ul. 25574 k.o. Grad Zagreb (E-22), zk_ul. 24936 k.
0. Grad Zagreb (E-3), zk. ul 668 k.o. Podvezica kod Opéinskog suda u Ryecr1zk ul
1260 k.o. Strmec Stubicki kod Opéinskog suda u Zlataru, Zemljicnoknizm odjel Donja
Stubica.

GLAVNI ULOZAK

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 03.11.2020,

Tl Enoknis vadak (A | viDems iade) 04112020, 133436
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10.4. Posjedovni list

e NESLUZBENA KOPIJA
L
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREE
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan- 03.11.2020. 23:1%
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: JAKUSEVEC (Mbr, 335436)
Posjedovni list: §75

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 FOBERTOQ PLUS D00, BOSILIEVSEA ULICA 22, 10000 ZAGEER. HREVATSEA 66385801110
(VLASNISTVO)

Podaci o katastarskim cesticama

Broj Adresza katastarske festice™Nadin uporabe katastarske vy . | Posebmi
= e . . . | Povr3ina/ Broj . ..
2| 2 | katastarske |(ZesticeNaéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL pravmi Primjedba
festice zgrade " | redimi
19651 VELIKOPOLJSEA 4828 13
ZGRADA BE 42, Veliko Polje, Velikopoljzka ulica 42 628
GOSPODARSEQ DVORISTE 4200
1965/2 VELIKOPOLJSEA 16| 33
GOSPODARSEQ DVORISTE 216
Ukupna povriina katastarskih Zestica 5044

NAPOMENA: Cha) pnjepis posjedovneg lista mije dokaz o vlasmStu na katastarskim Gesticama upisamm u pesjedovnom histu.
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10.6. Fotodokumentacija
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