i

i i

.4

L= | | —~—="1

KRESIMIR BACUN, dipl.ing.grad.
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[ IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINA

REPUBLIKA HRVATSKA
jski sud u Velikoj Gorici
~ Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Broj: 4 Su-558/18-4
Velika Gorica, 7. studenoga 2018.

RJESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Vitomir Boi¢, odluéujuéi u povodu
zshtjeva Krelimira Baduna, dipl. ing. grad. za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom, sukladno odredbi &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
33/18, 82/15, 82/16 i 67/18 ~ dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom &1, 12. Pravilnika o

stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15 i 29/16 — dalje u tekstu:
Pravilnik), 7. studenoga 2018.

rijedioje
Kresimir Bacun, dipl. ing. grad., OIB: 97104068186, iz Zagreba, Trg Senjskih uskoka

8, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELISTVO I PROCJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Bacun, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku

yno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za

Zupenijskog suda u Velikoj Gorici za pono inje stalnim
i procjenu nehminlllzuhtjwprlloﬁopnemaupm!ndmgm
: i "amvodikmnnipoempnk..po]icpodsumi&?ﬂln
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUGNE | ZNANSTVENE LITERATURE,

|POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA e 3

Za izragun trzisne vrijednosti nekretnine koriste se slijede¢i propisi, te struéna i znanstvena literatura:

Zakqn 9 procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
. Zakon o viasni§tvu i drugim stvamim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14),
- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17),
- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17),
. Zakon o zemlji&nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13),

. Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04,
38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14),

. Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 107/95, 19/96, 88/98, 150/05)

. Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10, 56/13),

. Pravilnik o na&inu obratuna povréine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

. Pravilnik o na&inu utvrdivanja obujma gradevine za obragun komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12),
. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100112),

. Podatak o prosjeénim troskovima gradnje m*® etalonske gradevine u Republici hrvatskoj (NN 59/10),

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

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13, 78/13),

Pravilnik 0 obragunu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/10),
Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015),

dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
ojoj se nalazi predmetna nekretnina,
skog zemljista i iznos tro8kova komunalne infrastrukture

- Vazeca prostorno planska
Vazeéa Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na k
Vazece odluke vezano za komunalno opremanja gradevin

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,
- Norma HRN ISO 9836:2011.
. Bilten ,Standardna kalkulacija” izdanje IGH,

- European Valuation standards (EVS), ,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisticki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),
- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja (eNekretnine),

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina)
- Nadlezno progjeniteljsko povjerenstvo pojedine zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za vrednovanje

nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodaijnih cijena),

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine
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@(’;E | POSEBNE PRETPOSTAVKE
e | POSEBNE PRETROSTAVKE A

TRZISNA VRIJEDNOST NE : ‘
g KRETN i s
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i w:rlnE Je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
prikladnog oglaSavania, pri Eemu je svaka JstrD:n:r(}davate'ia. na dan procjene, u transakciji po trZzisnim uvjetima nakon
Podrazumijeva se da je nekretnina i a postupila upuéeno, razborito | bez prisil
‘ ina javno ; : prisile.
okvir za pregovore U prodaji razuman. ponudena na trzistu, da trigni uvijeli dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski

Cinjenice iznesene u o ;

i Vom procjembenom elab ; :

dO%Nanh od narucitelja, te temeljem dostupne dgﬁ:w;':::?ne B
cevidom na terenu izvréen je prim . : ije.

izrade ovog procjembenog elébgralaa:o vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom

resursa (poput minerala, ruda. vode ’:Zl;l:ezra?t‘-,)‘n: nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz iskoristavanje

; . S ' ' I sl.), kao niti posebne analize konstrukti i i i ispitivani

instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom el |

Vjerodostojnost dobivenih info i
rmacija Sitelj ivi ' i ' ije nij
Ardvatia SRp GINNE ja od narutitelja, kao i vierodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom

Primijenjeno istraZzivanje prikladno j ;
, : no je svrsi, te u trenutku pro jai i i i koji bi i jati
razlog za izvodenje dodatne struéne ekspertize. provodenja istog nisu uo&eni nedostaci koji bi mogli predstavljati

PREDMET PROCJE i — e o
ovrEn B ol iznal:E.Je katast«‘i‘lrslfa ce§t|ca ukljudujuci sve ono Sto je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
nadogratons 1 e B k"!_e' a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
oradnd (NN TEUS, 8 o k? tt‘lr(;l.:(gl nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu Zakona o
. Clanak 3, tocka14.), te stvarna prava koja i i ia ili
pravo sluznosti). p ja su povezana s vlasnistvom nekretnine (npr. pravo gradenja ili
ehnicka e dtuga oprema interijera (uredaji, namjestaj i dekoracije) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno, odnosno posebno naglaseno.

PROVJERA P’RAVNOQ STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere
statgsg postojece grgdevme u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), iskljugivo je internog karaktera, a sluzi
provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moze se koristi u bilo
kakve druge svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj elaborat:

B predmet procjene niti u jednom pogledu nije onetiscen,

- ukoliko u dostavijenoj dokumentaciji nije nedvojbeno vidljivo postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja je predmet
procjene (prava prolaska, prava sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili druga ograniéenja na koristenje), a koji bi imali stvami
utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trzisna vrijednost ne sadrzi troékove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

B na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja, kao Sto su zagadenje, izrazita depresija, poplavijenost li
druga prirodna obiljezja koja bitno ograniéavaju mogucnost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, €lanak 3, tocka 14.).

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

podrazumijeva se da fotokopije dostavijenih dokumenata odgovaraju originalima
tojnost dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

- podrazumijeva se vjerodos
utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na nekretnini

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti

- predmet elaborata nije postupak izviaétenja kao pravni proces
- prilikom uvida na terenu naruéitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguée tada ce se procjembeni elaborat

napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretning | ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosjeénog stanja

nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine
predstavija samo grubi okvir trzisne vrijednosti, te stoga utjece na pouzdanost procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trziéta, temeljeno na predotenoj dokumentaciji od strane naruiitelja i ne podrazumijeva

provjeru viasnistva.
Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards -

(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
ratu mogu se promatrati iskljucivo u kontekstu gore spomenutih op¢ih i ’

EVS), te Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina

Vrijednosti iskazane u ovom proc benom elabol
pojsebn?: plr:‘lpodnnvl:, u sml:lu ‘}leam svako odstupanje od istih moze znadajno utjecati na trzisnu vrijednost procjenjivane

nekretnine.

Procjena trZzisne vrijednosti nekretnine G
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potrebe.

Procjenjivana nekretnina

i .

—
‘Opis:

poslowni prostor

!UIica i kuéni broj:

Remetinecki gaj 27a

Cetvrt/Opéina:

Remetinec
Grad/Naselje: Zagreb
Zupanija: Grad Zagreb
(upis: |zvadak iz zemljiSne knjige
katastarska op¢€ina: Blato Novo
50965

zemlji$noknjizni ulozak:

podulozak:

26. suviasnicki dio (E-25)

zk. éestica broj:

1054

Identifikacija:

k.¢.br. 1054, k.o. Blato

Dan vrednovanja:

06.06.2019.

Dan kakvoce:

12.06.2019.

Procjena trZzisn

e vrijednosti nekretnine
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"PROSTORNA IDENTIFIKACIJ

Q

lzvor: https://oss.uredjenazemlia.hr

Procjena trziéne vrijednostl nekretnine

PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI |
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B [REZULTATIOCEVIDA e
l_______,_,__-—— — e e e i e e = J
1
m Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine izvrgeno je temeljem oéevida nekretnine i prikupljenih podataka od strane
narucitelja.
Fotodokumentacija

izradena na dan: 06.06.2019. godine

— o [ 1‘4

osti nekretnine

Procjena trzisne vrijedn
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Stvarno stanje procjenjivanih v
[ Stvarno stanje Procjenjivanih i
f_q\nekretmna J

Nekretnina je u naravi posloynj

prostor i :
Vertikalana komunikacija unutargradevinu'pr-lzemhu stambeno poslovne zgrade katnosti podrum + prizemlje + 9 katova.
¢ & izvedena armiranobetonskim stubigtem i dizalima. Povréina poslovnog prostora

prema dostavijenom izvatku iz zemjjigne knjige iznosi 145,30 m?
30 m?,

- odrZzavanje zgrade joj i
q U kojoj se nalazi Procjenjivana nekretnina je prosje&no

- predmetna stambeng
Poslovna gradevi joj i
i gradevina u kojoj se nalazi predmetni poslovni prostor je izvedena kao samostojeéa
- zapredm i ij
Z etnu nekretninu nije dostavljen energetski certifikat
- predmetna se nekretnina y trenutku ogleda ne koristi
- polozajna obiljezja (Pravilnik, & 14): dobra lokacija

Obiljezja okolni ina i ij
j kjl olnih nekretnina i lokacije
- Okolne zgrade su pretezno slicne katnosti i namjene
- u blizini su svi gradski javni i drustveni sadrzaji
- redmet ina i i i pri Zi javni ! I
p T)a\ nekretnina ima direktni pristup mresi javnih gradskih prometnica (pjesaci i vozila), putem gradske ulice
s dvosmjemim prometom vozila
- parkiranje vozila moguce Je u predmetnoj ulici
prometna povezanost s ostalim dijelovima grada je vrlo dobra (nekretnina se nalazi u blizini Jadranske avenije,
Jedne od znacajnijih prometnica koje povezuju Zagreb kako s njegovima juznim i zapadnim dijelom, tako i s mrezom
autocesta)
oneciscenje zraka je sukladno o&ekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa

zvucno oneciscenje je u okvirima o&ekivanog za predmetno okruzenje

Predmetna nekretnina nalazi se na jugozapadno dijelu grada Zagreba, te ju karakterizira vrlo dobra prometna povezanost s
ostalim dijelovima grada Zagreba, zbog blizine Jadranske avenije, jedne od znacajnijih prometnica koje Zagreb kako s
njegovima juznim i zapadnim dijelom, tako i s mreZom autocesta. Takoder, na udaljenosti od oko 300 m nalazi se stajaliste

gradskog autobusnog operatera.

Druge odluéne €injenice
mikrolokacija je urbanisticki zavréeno naselje

Pravni status

predmetna nekretnina je upisana u zemljisknjiznu evidenciju
stanje u naravi odgovara stanju iz dostavljenog zemljisknjiznog uloska

10
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Kakvoca procjenjivan;p, Nekret

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija;

Krovna konstrukcija:

Obrada zidova:

Podne obloge:

podne keramicke plocice, laminat
[;ropovi:

[U[_nutarnja stolarija:

[ Vanjska stolarija:

[ .
lzvedene instalacije:

Grijanje:

Nina
armirang

M \

‘ Obetonska S ispunom og opeke j
armranobetonska

klasigna f

: asada sa Zavrsnom dekorativnom bojom
Zidane opekom

dijelom (a7 ‘s ShE
i) ‘bukanl I obojani, u sanitarnom ¢voru dijelom oblozeni zidnim
ramickim plogicama

OZbukani i obojani

drvena, ligena

bravarske izvedbe, jednostruko ostakliena

elektricne energije, kanalizacije, vodovoda, telefona
—-_-_—-—\—__—

centralno

— ]
ey T LSS

Godina izgradnje:

1967.

Godina adaptacije:

1995. (adaptacija interijera)

Kat/Katnost: Pr / Pod+Pr+9K
Dizalo: da
Okolis: ureden

Parkirno mjesto:

parkiranje moguce na javnim parkiralisnim mjestima u ulici

Pripadci: -

; prostor se ne koristi dulji vremenski period, te su vidljiva oste¢enja zbog
Opéi dojam: proteka vremena nekoriStenja i negativnog utjecaja atmosferilija.
Razno: &

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine
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jzracun povrsina i volumena prostor
a

————

7a izraun povr$ina primjenjuje s
e Norm
a HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednost

nekretnine (NN 105/15).

Za izratun volumena zgrade primjen; munaln
rI en U'e i \
jenjuje se Pravilnik o nadinu utvrdivanja obujma gradevine za obraéun komunalnog

doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12)

o
: ==
POSLOVNI PROSTOR izmjerena korisna wrijednost | Lo | volumen
powrsina | koeficijent powgine
e [m¥] [m?]
PRIZEMLJE (] (7]
poslovni prostor ot
SVEUKUPNO: 144 55| 1,00 144,55 2,70 429,31
— 144,55 144,55 | 429,31
Prema izmjeri u naravi | korekciji s odgovarajucim
o koeficijentima, a sukladno Pravilniku i normi HRN 110)
POVRSINA ZK IZVATKA (STAN): 14 0836:2011 evidentirana povrsina poslovnog prostora
5,30|,,10si 144,55 m?, ali ¢e se u daljnjim analizama kao
mjerodavna povrsina Koristiti povrina kaja je upisana u
2k izvatku 145,30 m”.
POVRSINA ZK IZVATKA (UKUPNO): 145.30

12
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[0PE1 VRIJEDNOSNI ODNGST NA TREISTU NERRET R ]

prema podacima svih relevantnip |
Zvora o
posebno vazno) i broja sklopljenih kupo ru R?p-“bhc' Hrvatskoj izrazen je kontinuirani pad kupoprodajnih cijena, ali (8to je
prodajnih ugovora, i to potev od 2008. godine, kada definitivho dolazi do preokreta

trenda.

Povezano s navedenim kretanjim
a ko iia cij :
rekcija cijena nekretnina, odvija se | smanjenje broja investicija u izgradnju novih

gradevina, i to i stambene j poslovne ' ;
namjene, $to je vidljivo i kroz smanjivanje broja izdanih odobrenja za gradenje

(,gradevinskih dozvola“), a §to je ro Gilo
1€ prouzrogilo je kontrakciju cjelokupnog gradevinskog sektora, ukljuéujuéi i znatno smanjenje

broja zaposlenih osoba.
Kontinuirani viSegodisnji pad BDP i
akoder ima za i tae
- = posljedicu sman i i 5 i
smanjenjem cijena zakupa svih vrsta prostora jenje potreba za poslovnim nekretninama, Sto rezultira

Glavne karakteristike navedenih k G ,
o raznin djelovint FEsLK orekcija cijena je da nisu linearne za sve vrste nekretnina, te da se razli¢ito manifestiraju
i ¢
P e Hrvatske, te osobito skokovito u odnosu na urbane, suburbane i ruralne nekretnine.

Rezultat navedenih pojava je ilani ;
Java je gomilanje zaliha neprodanih stanova, te nekoristenih poslovnih nekretnina, odnosno povecanje

nesrazmjera ponude u odnosu na potraznju
U odnosu na doba najvisi L ;
IViISihprosjecnih cljena, rasponi pada cijena u pojedinim dijelovima drzave dosezu do 50%, dok je

podrucjima vece koncentracij i ) o
tracije stanovnistva i stupnja razvijenosti ta pojava izrazena oko 20%-30%, ovisno o mikrolokacijskim

| s
uvjetima.

Osim korekcije (pada) cij o e ; : :
) (pada) cijena s vremenom jaga polarizacija trzista nekretnina sa stanoviéta kvalitete pojedinih nekretnina i

cijena koje iste postizu pri kupoprodaiji ili zakupu (najmu).
U posljednje vrijeme pojavijuju se trendovi koji upuéuju na stagnaciju cijiena, odnosno usporavanje i zaustavijanje

visegodisnjeg pada na trZistu nekretnina, ali i pojavu mjestimiénog njihovog rasta.

Kretanje cijena na hrvatskom trZistu nekretnina prati Drzavni zavod za statistiku, koji je indeks ICSN razvio u suradnji sa

sredisnjom bankom HNB, a navedene analize redovito objavijuje na svojim sluzbenim stranicama:

http://www.dzs.hr/Hrv/publication/subjects.htm.
Prema tim podacima cijene nekretnina 2015. godini u Republici Hrvatskoj su uz odredene oscilacije manje za oko 20% u

odnosu na 2010. godinu.

Prema izvoru http://www.burza-nekretnina.com/;http://www.burza-nekretnina.com/statistike :
e Zbog manjeg broja transakcija u Hrvatskoj su cijene nekretnina podloZne znatno snaznijim oscilacijama pa je tako
najveéi godisnji rast zabiljeZzen prije krize u trecem kvartalu 2006. godine od 21,1%, dok su cijene najvise pale u

drugom kvartalu 2013. godine i to ¢ak 19,6%.

BN Komentar, 07.07.2017. godine:

BN index u lipnju biljeZi lagani rast u odnosu na prethodna razdoblja. Dolaskom ljetnih mjeseci raste potraznja za
nekretninama na priobalju to rezultira vecim brojem realiziranih transakcija, ali i povecanjem cijena na lokacijama
uz more. Povecanije cijena biljeze i pojedine mikrolokacije na podru¢ju grada Zagreba, dok je u ostatku kontinentaine

Hrvatske potraznja i dalje mala.
Prema predvidanjima BN index ¢e i u sljede¢im mjesecima biljeziti lagani rast, a usporavanje se ocekuje krajem
zadnjeg kvartala godine kada se fokus ponovno prebacuje na kontinentalni dio Hrvatske.

Prema izvoru http://www.burza-nekretnina.com/;http://www.burza-nekretnina.com/statistike :
« INDEKS CIJENA NEKRETNINA za studeni 2015. godine: Trziste nekretnina bez vecih promjena.
INDEKS CIJENA NEKRETNINA za veljaéu 2016. godine: Cijene nekretnina u blagom padu.
INDEKS CIJENA NEKRETNINA za lipanj 2017. godine: Lagani rast u odnosu na prethodna razdoblja.

-.I-I' ::
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e
metode lj Bt '
i metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili

L—

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata korigtene
metode. Ukoliko se koristi vise metoda jedna je os

novna, a : :
ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti rocienii .
ti pojedinog sluéaj p- RN Uzimajuéi u obzir postojete obitaje u poslovnom prometu i druge
okolnosti poj g slucaja, osobito u odnosy Nna raspolozive podatk e :
Podatke.

pri procjeni trzisne vrijednosti pojedin ; :
(NN 78/15), i to pOfedbenapniet de nekretrine korists s Metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina
) 00a, prihodovna metoda ili trog e &
i ili - i
specificnostima. troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim

POREDBENA METODA:
temelji se na poredbi nekretnine koj Syl L .
Za izvodenje poredbenih cij kJE °€ Progienjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podruéju u bliskom vremenskom razdoblju.
a ena kori : " :
e S0 L | p ISte se kupoprodajne ciiene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna
o vjet pore i 5 0
i I8 poredbenosti moze se zadovoljiti pomoéu indeksnin nizova, koeficijenata za preratunavanie ili poredbenih

pokazatelja.
Poredbena metoda je prvens imi Py b 3
/6 prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu

jedno jeci ihi : SR :
"”fe? .51‘ saT?stOchvh. poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocnih gradevina,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA:
temelji se na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje il moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu,

te prikazom postojecih odnosa zakupa | najma na trzistu.
Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moze ostvarivati) umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomocu multiplikatora,

odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja

gradevine.
Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih cestica na kojima se nalaze najamne

nekretnine, poslovne/gospodarske | druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:
temelji se na izracunu troskova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom

gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.
Troskovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih uzgrednih troskova i

vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomoénom metodom, ito u pravilu poredbenom.
Troskovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade

javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti

Steta | nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je POSLOVNI PROSTOR, pa je kao metoda procjene trzisne vrijednosti nekretnina odabrana
PRIHODOVNA METODA buduéi da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu

podudarnost s obiljezjima procjenjivanje nekretnine.

nekretnine 15
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i Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Min stars stoji interaktivna aplikacija
| g Mini itelj

| o) e t Istarstva graditeljstva | Prostornog uredenja, post Ji interakti e
jpoprodajnih ugovora nekretnin

epublic i
pravilnicima. ! Hivatakg) 1 Posliednje 4 godine, a sy

pridrzavajuéi se principa slignosti obiliezja s
nekretnine.

Indeksi (@ 2015 = 100y

Indices (@ 2015 = 100)?

postojeci
Tromjesedje Amb stambeni

Quarter

02 : 99.13 98,67 99 39 99 34 98 47 10050
Q3 | 99,86 100,98 99 37 99,93 100,01 99.14
Q4 ! 99 96 99 48 100,14 98,62 100,51 100.16
2016. Q1 101,21 9907 101.73 100,43 101,77 100,21
Q2 . 100.28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101.31 96.67 102,30 101.96 101,80 97.74
Q4 100,75 94 84 101.97 100.56 101,39 98.26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 9553

104,55 96,71 106,17 102,69 106.58 100.93
105.13 97.76 106.69 106,44 105.46 100,20
108 45 98,73 110.46 110,4J

10944 99.03 111,58 112,19 110,54 99 57
109,26 98,51 111.47 114.51 109,33 98 94

112.32 100.78 1146 118, 112,20 10051
113.54 10149 116.0 119.8! 113,50 102.00
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0122015
LEVORNO UNESEN
LANISTE
Mat H‘EQQ\‘:‘T* M
PRETEZITO P‘Jig\lw‘:ﬁ L

Katastarska opcina: 9996, BLATO NOVO
Broj ZK uloska: 51725

groj zadnjed dnevnika: Z-27150/201
Aktivne plombe
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE

A

Posjedovnica

PRVI ODIELJAK
zer?lﬁjéta | o Povrsina
Rbr. (at. | 0znaka zemljista )

Zestice) jutro | chv m2

1003/2 REMETINECKA CESTA
| DVORISTE
ZGRADA MIESOVITE UPORABE, Zagreb, Remetinecka cesta 104

SPREMISTE
UKUPNO:

Primjedba

575
255
310

10

[ [ [ 57

i 4
DRUGI ODJELJAK

SadrZaj upisa

|Primjedba

Rbr. |

Zaprimljeno 25.07.2017.9. pod brojem Z-19288/2017

ZABILIEZBA, Temeljem d. 36, Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (.Narndng‘
novine™ broj B6/12, 143/13, 65/17) zabiljezuje se da je za upis'zgragie_ mjeSovite uporabe i spremista

i sagradenih na kbr. 1003/2 k.0. Blato novo priloZeno pravomocno rjesenje o izvedenom stanju
Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne pn_slgve i promet
Grada Zagreba klasa UP/1-350-05/12-07/154 urbroj 251-13-21/124-13-30 od 01. veljace 2013.

godine.

B
Viastovnica

SadrZaj upisa [primjedba

Rbr. l
1. Suvlasnicki dio: 824/1000
BURIC NADA, OIB: 53877968899, LOVEENSKA ULICA 99, 10000 ZAGREB
2. Suvlasnicki dio: 176/1000
REPUBLIKA HRVATSKA

C
Teretovnica

Cre Dac mew  Suwess Grakliopies o= o wt yrsta nasremine vists ugovors Datum upaye.  Vejadoam pelreining  Porina upr.  Povrbna zak
BLATO. GRA. 10032 PP - POSLOVID FROS i-Za0P 09.12.2018, 1144080 AN 198,00 M*

B o GRAD ZAGRER  GRAD INGREE IAGRZD

I =
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i Fherka bupoprodainih cijer

Narhv atributa

Vrijednost atributa

82136

: = -E' NESLUZBENA KOPIJA
=
REPUBLIKA HRVATSKA

opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLIISNOKNIIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

stanje na dan: 11.06.2019. 23:52 verificirani ZK uloZak
Katastarska opCina: 9996, BLATO NOVO Broj ZK uloka: 51500
Broj zadnjeg dnevnika: Z-20688/2017

aldivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povrsina
zembjista o B
Rbr. | gt 0Oznaka zemljista jutm\ = \ =2 \ rimj
Cestice)
1. 1052/26 IGRADA 131 470
| [UKUPNO: [ [ 131 479 j
B
Viastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa [Primjedba |
1. Vlasnicki dio: 1/1
DRUSTVENO VLASNISTVO
12 Uknjizeno je pravo koristenja za korist:
OPCINA NOVI ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. | sadrzaj upisa [ tzmos _ |Primjedba |
| Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne Knjige ia dutiis 11082028

mu‘-u. Dutus ugove. Vigudnadt nekiwteng . Puviind u povilins k. Exata (ot

Lim s P Zeeew Gag/Opbny  Missle xe. 1509, K M

. 01102018
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