CENZUS d.o.0.

Narugitelj: EL.-IZ. d.0.0. u stecaju
Zagreb, Draganici 2B
OIB: 91658326506
Predmet: NEIZGRADENO ZEMLJISTE

Zagreb, Draganici, iza ku¢nog broja 4

Identifikacija: k.o. JakuSevec Novi
zk.ul.br. 505 zk.€.br. 812/2
zk.ul.br. 276 zk.€.br. 813/3
Povrsina zemljista: 119 m2

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U XII/2021.G.

SR
- [ll\

k33

TrziSna vrijednost:

111.500,00 kn = 14.89,38 EUR

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 06.12.2021. g.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-913/18
Zagreb, 13. srpnja 2018.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢uju¢i povodom zahtjeva Hrvoja Balije,
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i
82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14,
123/15 i 23/16),

rijesio je
Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba. Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.
Obrazlozenje
Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom

za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

/5% PREDSJBDNIK SUDA
o’ Ivan Turudké\ univ.spec.crim.

O tome obavijest:

. Hrvoje Balija

. Ministarstvo pravosuda
. U spis

W 2 =
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1.1.

1.2.

1.3.

CENZUS d.o.0.

UVODNI PODACI
Zadatak

Potpisani vjestak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnina
oznake:

identifikacija: k.o. JakuSevec Novi
zk.ul.br. 505 zk.C.br. 812/2
zk.ul.br. 276 zk.¢.br. 813/3
nekretnine: NEIZGRADENO ZEMLJISTE
na lokaciji: Zagreb, Draganicéi, iza ku¢nog broja 4
Dan vrednovanja: 06.12.2021.
Dan ocevida: 03.12.2021.

Popis primijenjenih propisa, te koriStene stru¢ne i znanstvene literature

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, 152/14)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

Opéi uvjeti

- VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto€nost predocenih i

pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Iskazane cijene ne uklju€uju poreze koji se obracunavaju prilikom prometa
nekretnina.

1.4. I1zjava 0 nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva

svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.
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2.1.

NALAZ

Identifikacija nekretnine

CENZUS d.o.0.

Identifikacija predmetnih nekretnina izvrSena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenim prikazima zk. ulozaka iskazano je:

k.o. Jakusevec Novi

zk.ul.br. 505
zk.C.br. 812/2

Knjizni vlasnik:

zk.ul.br. 276
zk.G.br. 813/3

Knijizni vlasnik:

oranica

EL-1Z D.O.O.
Sesvete, Ulica krizantema 60

oranica

EL-1Z D.O.O.
Zagreb, Draganici 2B
OIB: 91658326506

88 m2

Vlasnicéki dio: 1/1

31 m2

Vlasnicki dio: 1/1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

Ukupno: 119 m2
. Katastarsko stanje

U pribavljenim posjedovnim listovima iskazano je:

k.o. Jakusevec Novi

p.l.br. 505

k.C.br. 812/2 oranica 88 m2

p.l.br. 276

k.C.br. 813/3 oranica 31 m2

Sveukupno: 119 m2

str.5



CENZUS d.o.o0.

str. 6

c. Identifikacija €estica i usvojena povrsina zemljista

Glede uvida u pribavljene z-k i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrsini
zemljista u zemljiSnoj knijizi i katastarskom operatu uskladeni, odnosno:

Z-k. operat:

k.o. Jakusevec Novi

P (m2)
zk.C.br. 812/2 88
zk.¢.br. 813/3 31
Ukupno: 119

Dakle, ukupna povrsina zemljista iznosi:

Katastarski operat:

k.o. Jakusevec Novi

P (m2)
k.C.br. 812/2 88
k.C.br. 813/3 31
Ukupno: 119
P= 119 m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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oty

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 1: 500

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/.)

O Predmetne Cestice zemljista

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 7
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2.2. Prostorno-planski uvjeti
2.2.1. Vazeci prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja:

Vazeci prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazec¢i GUP-a Grada Zagreba
dostupnog na web stranici: https://geoportal.zagreb.hr/karta.

Detaljne informacije za sloj: Namjena [~
Legenda

TUMAC PLANSKOG
ZNAKOVLJA - GUP
GRADA ZAGREBA

MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH
SUSTAVA

VODE I VODNA DOBRA —
POVRSINE POD VODOM

VODE I VODNA DOBRA —
POVRSINE POVREMENO POD
VODOM

KORIDOR POSEBNOG REZIMA
DALEKOVODA

©
=
=
£
>
T
N
o
=
=
)
o
I

KORIDOR POSEBNOG REZIMA
POTOKA

TRENICA

SPREMISTE TRAMVAJA 1
AUTOBUSA

REZERVACITA PRO! SIRENTA
POSTOJECE ULICE

Detaljne informacije za sloj: Promet (~]
Legenda

TUMAC PLANSKOG
ZNAKOVLJA - GUP

GRADA ZAGREBA
=== GRADSKA AUTOCESTA
—_— GRADSKA AVENIJA
~ . GLAVNA GRADSKA ULICA
IZVOD 1Z VAZECEG GUP-A GRADA ZAGREBA R
Namjena; Urbana pravila; Procedure; Promet []  EoRDORIANORROMETNH
....... BICIKLISTICK A STAZA
Detaljne informacije za sloj: Urbana pravila [~ PRUGA TRAMVAJAT LAKOSINSKE
— ZELJEZNICE
Legenda Legenda $zgwa DIONICA (CRTKANA
TUMAG PLANSKOG TUMAC PLANSKOG T ATemvarrveaTRash
ZNAKOVLJA - GUP ZNAKOVLJA - GUP PIESACKE POVRSINE
GRADA ZAGREBA GRADA ZAGREBA [ ZELIEZNICKA PRUGA —
URBANISTICKI FLANOVI 2. KOMSOLIDIRANA GRADSKA WISWA GLAmA
UREDENJA PODRUCJA —_— ZELIEZNICKA PRUGA - 1. REDA
GRANICA OBUHVATA 27 Uredenje i urbana obnova prostora N .
..... URBANISTICKIH PLANOVA niske gradnje - FELIEZNICKA POSTAJA
> UREDENIA KOLODVOR - PUTNICKI
= JANNINATTECATT = MEDUNARODNI I MEBUMIESNI )
— SUQ - STUDIJA UTJECATA NA _ KOLODVOR - PUTNICKI ¢
OKOLI§ = MEBUMIESNI )
— GRANICA ZONA URBANIH PRAVILA OSTALI KOLODVORI (I-
:l RASPOREDNI , 2- RANZIRNI , 3-
11-32 OZNAKE ZONA URBANIH FRAVILA E?EE,?M“ ;‘,‘fg%“m“;ﬁﬁﬁi'
GRANICA PARKA PRIRODE BENZINSKA POSTAJA — POSTOJECA
""" MEDVEDNICA _
. .@ BENZINSKA POSTAJA - PLANIRANA
REZERVACIA PROSIRENJA =
I POSTOJECE ULICE a oM
& ROBNO TRANSPORTNO SREDISTE
AR AUTOBUSNI KOLODVOR
@ POVRSINA INFRASTRUKTURNIH
SUSTAVA
_____ REZERVACIJA PROSIRENIA
POSTOJECE ULICE
Namjena: Povrsine infrastrukturnih sustava

Urbana pravila:

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

Maniji rubni dio k.€.br. 812/2 u zoni M1 - mjeSovita

namjena - pretezito stambena

2.7. - Uredenje i urbana obnova prostora niske gradnje
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2.2.2. Prostorno-planski uvjeti vaze¢i na dan kakvoce

S obzirom na iskazano u tocki 2.2.1 ovog elaborata i utvrdenu buducu javnu namjenu
predmetnih Cestica zemljista koje su u privatnom vlasnistvu, za potrebe procjene trzisne
vrijednosti nekretnine, mjerodavni prostorno-planski uvjeti za predmetne Cestice utvrduju
se temeljem Cl. 46. St. 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina - buduée povrsine
javne namjene.

Potpisani vjestak ishodio je od nadleznog ureda Grada Zagreba stare GUP-ove Grada
Zagreba u svrhu utvrdivanja stanja nekretnine u trenutku koji je prethodio neposredno
prije iskljuCivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjukturnog razvoja
(nacelo prethodnog uginka).

Prema pribavljenom GUP-u Grada Zagreba, sl. glasnik Grada Zagreba, 16/96 (Odluka o
izmjeni i dopuni odluke o donoSenju Generalnog urbanisti¢kog plana Grada Zagreba),
predmetna Cestica zemljiSta se nalazila u zoni mjeSovite namjene "1".

Sukladno navedenom, vjestak je misljenja da su za predmetne Cestice mjerodavni
slijedeci prostorno-planski uvjeti na dan kakvoce:

Dan kakvoce: 25. rujna 1996.9g.
Namjena: mjesSovita namjena

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 9
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str. 10

IZVOD 1Z GUP-A GRADA ZAGREBA 1Z 1996.G.
Plan namjene povrsina
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2.3.

2.4.

CENZUS d.o.0.

IZVOD 1Z GUP-A GRADA ZAGREBA 1Z 1996.G.
Uklop u katastarski plan
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Kategorija zemljista:

S obzirom na geometrijska i poloZajna obiljezja, te prostorno-plansku namjenu

predmetnih parcela, potpisani vjeStak ¢e iste vrednovati kao gradevinsko zemljiste
kategorije I1.

Lokacija

Predmetna nekretnina se nalazi u jugoistoénom dijelu grada Zagreba, na podrucju Cetvrti
Hreli¢. U blizini predmetne nekretnine nalazi se Zeljezni¢ki ranzirni kolodvor. Lokacija je
izgradena stambenim i stambeno-poslovnim zgradama, te obiteljskim stambenim
ku¢ama. Teren na lokaciji je ravan. Do predmetne nekretnine pristupa se makadamskim i
poljskim putem. Duz prometnice u blizini nekrentine poloZena je gradska komunalna

infrastruktura: vodovod, plinovod, kanalizacija, elektroopskrba i telefonija. Javni gradski
prijevoz - autobus

Parcela

Predmetne parcele su nepravilnog oblika i nisu ogradene. Teren je ravan. Do istih se
pristupa makadamskim i poljskim putem

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 11
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3. NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1. Prikaz opc¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnotezenja naslijedenih iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potroSnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2022. g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano
prvenstveno globalnom pandemijom virusa COVID-19, stoga je i stanje na trzistu u
nadolaze¢em razdoblju neizvjesno.

TrziSte nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje

statistiCke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN Index

T
m ¢
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4.1.

CENZUS d.o.0.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kucéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost
odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne 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
samostojecée, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vaze¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu,
vrstu i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr/), potpisani vjestak je odabrao poredbenu metodu za
procjenu trziSne vrijednosti predmetnog zemljista.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 13
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str. 14

4.2. TrziSna vrijednost zemljisSta
TrziSna vrijednost zemljista procjenjuje se poredbenom metodom.
4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Jedini¢na cijena zemljiSta odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.

> P | (=129 Zbirka kupoprodajnih djena
2 7 A3 A 1 4 [0 A Stan/apartman (ST/A)

L' A 5 & 9 |5 [7] /. Stambena zgrada - obitefjska kuéa (OK)

< & [7] 4 Poslovna zgrada (PZG)
[] A Poslovni prostor (PP)
[] A Gospodarska zgrada (GZG)
] /. Vigestambena zgrada (VZG)
[ A Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (K
[ Garaia(G)
(] A Parkirno - garaino mjesto (PGM)
[] A Vanjsko - parkimo miesto (VPM)
(] [l sKadigte (skL)
[ M spremitte (5P)
[] I Razlidite nekretrine (RN)
[]  ostalo (0S)
[] 1 Ruevine RU)
Gradevinsko zemhiSte (GZ)
[C] @ Polioprivredno zemljiste (PZ)
[] @0 Sumsko zembjigte (52)
[~] @ Prirodne neplodno zemljists (PNZ)
Y KLy &

(:t lokacija nekretnina koje su predmet procjene
{O) lokacije poredbenih nekretnina

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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POREDBENA NEKRETNINA 1

it ™ Informacije Ei[=11p4
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa
y ID ZKC 1476233
Datum pregleda 6.12.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
D PN (PU)
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.07.2021
Povriina u prometu 1.818,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.732.708,52
 Datum ugovora 17.04.2019

POREDBENA NEKRETNINA 2

Informacije Ei=1ik:3
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena X
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1454584
742 . Datum pregleda 6.12.2021.
H KO) Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
D PN (PU) 4499774
- DL Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
" W Datumprvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.06.2021
- i Povrdina u prometu 1.194,09
Vrjednost nekretnine (KN) 1.960.444,34
Datum ugovora 19.05.2021
POREDBENA NEKRETNINA 3
B Informacije El=11B23
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa
- ID ZKC 1523689
D “SS | Datum pregleda 6.12.2021.
[ " Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
IWAKUSEVEGH 1D PN (PU) 4587977
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.10.2021
Povrsina u prometu 560,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.160.568,23
Datum ugovora 03.09.2021

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 15
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekrentinama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog €iS¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
poredbene nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta Namjena PovrSina
broj nekretnine (m2)
1. JakuSevec 811/2 Gz M1 1.818,00
2. Jakusevec 741 GZ M1 1.194,09
3. JakuSevec 753/1 Gz M1 560,00
Redni Datum ugovora Cijena Jediniéna cijena
broj (kn) (kn/m2)
1. 17.04.2019. 1.732.708,52 953,08
2. 19.05.2021. 1.960.444,34 1.641,79
3. 03.09.2021. 1.160.568,23 2.072,44
Napomena:

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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CENZUS d.o.0.

4.2.1.1. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
a. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenije izvrSit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina
preuzetih s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum |Jed. cijena Dzs cl +/- avg.
kupopr. | (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)

1. 17.04.2019.] 953,08 131,15 152,55 1,163 1.108,60 | -31,0%
19.05.2021.| 1.641,79 | 152,55 152,55 1,000 1.641,79 2,1%
3. 03.09.2021.| 2.072,44 | 152,55 152,55 1,000 2.072,44 28,9%

N

. v an
Prosjec€na vrijednost: 1.607,61
STATISTI Indeksi (@ 2015.= 100)2‘ Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesedie = 100)”
= Indices (0 2015 = 100) Quarteriy rates of change, % (previous quarter = 100)”
novi postojeci Grad novi postojedi it
+ = ukupno stambeni stgmbgn Zagreb Jadran Ostalo ukupno stambeni skambem Zagreb Jadran Ostalo
romjesecje ob}ekh objekti ob,ekn
Existing | City of Adiiatic Total Exlshng City of Adriatic Gt
Quarter dm‘llm gs [dwellings | Zagreb coast dwelim gs dwellings [ Zagreb coast
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 -0,4 15 18 13
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 0,9 33 05 05 14 0,3
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1,0 0,9 11 21 15 2,8
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 0.6 -1,9 -03 14 04 0.5
2017. Qat 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0,1 2,1 0.5 02 0,8 2,8
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 4.1 36 20 42 57
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 06 1,1 05 37 1,1 -0,7
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 32 1,0 36 38 3,0 2,1
2018, Qi 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 0,9 0,3 10 16 1,7 2,6
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 0.2 0.5 -0,1 21 -1, 0,6
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 28 23 29 39 26 1.6
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 1,1 0.7 12 07 1,2 1,5
2019. Qat 117,55 109,00 119,62 125,02 118,67 100,59 35 7.4 3,0 43 46 1,4
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 26 2,2 32 49 05 1,6
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0,6 2,4 04 18 -1,0 1,7
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 2,9 0,5 34 29 1,9 54
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 12539 109,31 27 0,7 32 25 42 0,3
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90 1,8 3.4 16 12 07 6,0
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 -0,6 -0,5 -0,7' -1,0 0,5 -2,2
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 25 -2,0 31 31 0,6 54
2021, Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71 0.9 43 05 0,0 41 31
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17 36 48 35 49 1,2 56

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

b. Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem proraunskog modela za
interkvalitativno izjednacgenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjeStaka
i procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. KoriSteni model za interkvalitativno izjednacenje
zasniva se na koeficijentima za preraCunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan
nacin vrednovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni
utjecaj posebno znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu ¢l. 23. st. 4. Zakona
i €l. 23. Pravilnika.
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CENZUS d.o.o0.

|___KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG 1IZJEDNACEN.JA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.

JEDINICNA CIJENA c1 - 1.108.60 1.641.79 2.072.44

VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija
1.00 1.00 1.00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA

0.80 do 1.20 1.00 1.00 1.05 1.05
1.00 0.95 0.95
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.10 1.10
1.00 0.91 0.91
CESTOVNI PRISTUP
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0.90 do 1.10 0.90 1.00 1.00 1.00
; 0.90 0.90 0.90
VELICINA PARCELE
0.80 do 1.20 1.00 0.95 0.90 0.90
1.05 1.11 1.11
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00

UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA -
(Pravilnik: Cl. 15. Prilozi 6 i 7)

050 do 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00
) 1.00 1.00 1.00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
090 do 1.00 1.00 1.00 0.95 1.00
1.00 1.05 1.00

SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
_KP ] 1.00 1.00 1.00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: CI. 9 i 10. Priloa 4)
I | | |

0.25 do 4.00 0.65 1.00 1.00 1.00
0.65 0.65 0.65
AKTI ZA GRADENJE
0.95 do 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00
; 1.00 1.00 1.00
VLASNICKA PRAVA
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
; 1.00 1.00 1.00
DRUGA OGRANICENUJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza. vodova i dr: Glava 4.2 i dr.)
0.25 do 4.00 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
Korekciiski koeficiient: 0.6140 0.5890 0.5610

Usklad linic 2 580,68 067.0] 1 162.64
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42.1.2.

4.2.1.3.

4.2.5.

4.7.

CENZUS d.o.0.

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosje¢ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

R.br. k.o. k.€. C2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
1. JakuSevec 811/2 680,68 -27,3%
2. JakusSevec 741 967,01 3,2%
3. JakuSevec 753/1 1.162,64 24,1%
Prosje€na vrijednost: 936,78

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 936,78 kn/m2 = 124,59 EUR/m2

Usvojene jedini€ne cijene zemljiSta

Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjedna€enja, te iskljuenja
neuobiCajenih okolnosti, usvaja se da jediniCna cijena zemljista iznosi kao &to slijedi:

o
1

937,00 kn/m2

TrziSna vrijednost zemljisSta

k.o. Jakusevec Novi

zk.ul. zk.¢.br. P (m2) ¢ (kn/m2) TrziSna vrijednost
505 812/2 88 * 937,00 = 82.456,00 kn
276 813/3 31 * 937,00 = 29.047,00 kn
Ukupno: 119 111.503,00 kn

TrziSna vrijednost nekretnina u XI1/2021.g.

k.o. JakusSevec Novi
zkul. | zk&br, | POVSina Trsigna vrijednost
(m2)
505 | 81212 88 82.500,00 kn 10.972,41 EUR
276 | 81373 31 29.000,00 kn 3.856,97 EUR
Ukupno: 119 111.500,00 kn 14.829,38 EUR

c= 936,97 kn /m2 ukupne P zemljita =

= 124,62 EUR/m2 ukupne P zemljista
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5.1

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

str. 20

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnina: NEIZGRADPENO ZEMLJISTE
na lokaciji: Zagreb, Draganici, iza kuénog broja 4
k.o. Jakusevec Novi
zk.ul.br. 505 zk.C.br. 812/2
zk.ul.br. 276 zk.C.br. 813/3
Vlasnik
EL-1Z D.O.O. Vlasnicki dio: 1/1
Zagreb, Draganici 2B
OIB: 91658326506
Povrsina zemljista | P= 119 m2 |
Trzi$na vrijednost nekretnina u Xl1/2021.g.
zk.ul. | zk.€.br. FOIE] TrziSna vrijednost
(m2)
505 812/2 88 82.500,00 kn 10.972,41 EUR
276 813/3 31 29.000,00 kn 3.856,97 EUR
Ukupno: 119 111.500,00 kn 14.829,38 EUR
c= 936,97 kn /m2 ukupne P zemljita =

= 124,62 EUR/m2 ukupne P zemljista
Komentar utrzivosti nekretnina
Predmetne nekretnine nalaze se u zoni infrastrukturnog sustava. S obzirom na
geometrijska i polozajna obiljezja te prostorno-plansku namjenu predmetnih parcela
potpisani vjestak je misljenja da predmetne parcele imaju vrlo ograni€enu utrzivost.

Tecaj HNB: 1 EUR= 7,518857 kn

Zagreb, 06.12.2021. g.
Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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CENZUS d.o.o.

e NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 05.12.2021. 22:48 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC NOVI Broj ZK uloska: 505

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_t_aj: Povrsina
Rbr. | Z€™ [ista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &éhv m2
cestice)
1. 812/2 DRAGANICI 88
ORANICA 88
UKUPNO: 88
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
EL-IZ D.0.0O., SESVETE, ULICA KRIZANTEMA 60

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/505 prenosi se slijede¢i upis: Zaprimljeno 500.000,00 EUR
03.03.2006. broj Z-15380/06
Na temelju sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem zaloznog
prava na nekretninama koje su upisane u zemljiSnim knjigama od 03. oZujka
2006. javnobiljeznigki solemniziranog po javnom biljezniku Ladi Skarigi¢-Singi¢,
Zagreb pod brojem OU-213/06-1 uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine
upisane u Al-jedan radi osiguranja novéane trazbine iz Ugovora o kreditu br.
500571 uiznosu od 500.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, zajedno sa svim
kamatama, naknadama i troSkovima, te prema svim ostalim uvjetima iz Ugovora
sa Sporazumom, za korist:

SBERBANK D.D., OIB: 78427478595, ZAGREB, VARSAVSKA ULICA 9

1.2 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/505 prenosi se slijedec¢i upis: Zaprimljeno
08.06.2006. broj Z-40340/06
Zabiljezuje se kod hipoteke uknjizene pod Z-15380/06 da se zk.ul.br. 336, k.o.
JakuSevec odreduje kao glavni zk. uloZak, dok se zk.ul.br. 1550, k.o. JakuSevec
odreduje kao sporedni zk. uloZzak

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 05.12.2021.

ZemljiSnoknjiZzni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.12.2021. 18:16:22 Stranica: 1
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e NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 05.12.2021. 22:48 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC NOVI Broj ZK uloska: 276

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. | Z€™ [ista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &éhv m2
cestice)
1. 813/3 DRAGANICI 3
ORANICA 3
UKUPNO: 31
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
EL-1Z D.0.0O., OIB: 91658326506, ZAGREB, DRAGANICI 2B

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/276 prenosi se slijede¢i upis: Zaprimljeno 500.000,00 EUR
03.03.2006. broj Z-15380/06
Na temelju sporazuma radi osiguranja nov&ane trazbine zasnivanjem zaloznog
prava na nekretninama koje su upisane u zemljiSnim knjigama od 03. oZujka
2006. javnobiljeznigki solemniziranog po javnom biljezniku Ladi Skarigi¢-Singi¢,
Zagreb pod brojem OU-213/06-1 uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine
upisane u Al-jedan radi osiguranja novéane trazbine iz Ugovora o kreditu br.
500571 uiznosu od 500.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, zajedno sa svim
kamatama, naknadama i troSkovima, te prema svim ostalim uvjetima iz Ugovora
sa Sporazumom, za korist:

VOLKSBANK D.D., ZAGREB, VARSAVSKA 9

1.2 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/276 prenosi se slijedec¢i upis: Zaprimljeno
08.06.2006. broj Z-40340/06 Zabiljezuje se kod hipoteke uknjizene pod Z-
15380/06 da se zk.ul.br. 336, k.o. JakuSevec odreduje kao glavni zk. ulozak, dok
se zk.ul.br. 1550, k.o. JakuSevec odreduje kao sporedni zk. uloZak

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 05.12.2021.

ZemljiSnoknjiZzni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.12.2021. 18:15:59 Stranica: 1
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ot
ot
"

REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 01.12.2021. 23:39

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: JAKUSEVEC NOVI (Mbr. 338826)

Posjedovni list: 505

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
171 EL-IZ D.O.0O., SESVETE, ULICA KRIZANTEMA 60 (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Na¢in uporabe katastarske " . | Posebni
-~ -] A R : .. . |PovrSina/ Broj 2 o
&" A | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
destice zgrade w rezimi
812/2 Dragani¢i 88| 19
ORANICA 88
88

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica

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

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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ot
ot
"

REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 01.12.2021. 23:39

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: JAKUSEVEC NOVI (Mbr. 338826)

Posjedovni list: 276

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 EL-1Z D.0.0., ZAGREB, DRAGANICI 2B (VLASNIK) 91658326506
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Na¢in uporabe katastarske " . | Posebni
-~ -] A R : .. . |PovrSina/ Broj 2 o
&" A | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
destice zgrade w rezimi
813/3 Dragani¢i 31 19
ORANICA 31
31

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica

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

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

Frofekt "Razvef 'One stop shop' podsustava 2o 215 aplikactiu u
zemljisnoknjiznam sustave i usklodivanje podataka zem(jiinih knjiga”
sufinancira Eurepska uniia

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUBDA I UPRAVE
Sl DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Pocetna stranica  Ministarstvo pravosuda i uprave  DrZavna geodetska uprava  Korisne informacije

PREGLED KATASTARSKOG OPERATA [zHZei=ifesy W' W PREGLED STATUSA PREDMETA  PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJSKOG PREDMETA  PRE] '

Pretrazivanje po podacima o estici

Katastarski ured™: ZAGREB 2lx
Katastarska opcina™: JAKUSEVEC NOVI, 338826 B
Broj kat. Zestice™: 812 2 8B | Trai

PretraZivanje po podacima o posjedovnom listu

Broj posjedovnog lista: Q'I’raii

I@GR.E\FIKA _l, Pregledaj PL/BZP ), Pregledaj ZKU/BZP

Zar | BrojkE Broj PL BrojD.L. Adresa katalstarske cestlf:elf Nalcm uporabe katastarske Cestice/ Nacin uporabe Povriina/m?2 Pravo .
zgrade, naziv zgrade, kucni broj zgrade gradenja
B 1202 505 19 DRAGANICI 58 ]
505 ORANICA 88
M 4 [sw[l__hdt] B Pl | & 1-1od1
Broj ZK UL Broj PL Posebni pravni reZimi By ;adnje Oznaka zadnieg M= zadn.Jeg . Plombe/Oznake
promjgne elaborata upravnog riggenja
505 505

©2014-2021 - Ministarstvo pravosuda i uprave te Driavna geodetska uprava. Sva prava pridriana. Izjava o pristupagnosti.

Sedrisj splikacije izkijucivs fe odgovornost Ministarstys pravosods i uprave te Drisvne geodstske uprave i ne odraZave nuZno gledists Europske unije.
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CENZUS d.o.o.

Frofekt "Bazvey 'One stop shop' podsustava 2o 215 aplikactiu u
zemijisnoknjifnom sustavy | usklodivanje podeataka zemijiinifi knjiga®
sufinancirg Europska unija

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUBA I UPRAVE
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

&

Pocetna stranica  Ministarstvo pravosuda i uprave  DrZavna geodetska uprava  Korisne informacije m

PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED CESTICA PREGLED STATUSA PREDMETA PREGLED STATUSA DRUGOSTUPAN. SKOG PREDMETA PRE1 '

PretraZivanje po podacima o ¢estici

Katastarski ured*: ZAGREB i
Katastarska opcina™: JAKUSEVEC NOVI, 338826 R x
Broj kat. Eestice™: 813 3 fh | Trazi

PretraZivanje po podacima o posjedovnom listu

Broj posiedovnog lista: Q.ﬁaﬁ

I@ GRAFIKA ' Pregledaj PL/BZP . Pregledaj ZKU/EZP

Zor | Brojkd Broj PL BrojD.L. Adresa katagtarske cestl'ce.r NE.CII'I uporabe katastarske cestice/ Nadin uporabe Povrdinalm? Pravo .

zgrade, naziv zgrade, kuéni broj zgrade gradenja

=] 81313 276 19 DRAGANICI 31 [

276 ORANICA 3
[4 4 [sw[t__bdi] b Pl | & 1-1od1
Broj ZK UL Broj PL Posebni pravni reZimi a7 ;adnje DI BT R zadn.Je'g . Plombe/Oznake
promjene elaborata upravnog riggenja
276 276

©2014-2021 - Ministarstvo pravosuda i uprave te DrZzavna geodetska uprava. Sva prava pridrana. Izjava o pristupaénosti.

Sadrfaj aplikacije iskljuciva je odgovornost Ministarstva pravosuds i uprave te Driavne geodetske uprave i ne odrafava nuEno glediste Europske unife.
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CENZUS d.o.o.

Zagreb, Draganici

Predmetna parcela

Predmetna parcela

Predmetna parcela
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