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Ste¢ajni upraviteli DAVOR BISCAN dipl.iur. X PrBIOJDA coniemee 5
10 000 Zagreb, JuriSi¢eva 10, Tel/Fax:01/4810830 Mob.098459057 N

Zagreb, 20.03.2018.

Na broj: 67 St —3133/16-15

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Stecajni sudac
Gordan Zubak

IZVJESCE STECAUIJNOG UPRAVITELJA

Rje3enjem Trgovackog suda u Zagrebu broj: 67 St-3133/16-15 od 3. lipnja 2016.
pokrenut je stecajni postupak duznikom trgovackim drustvom, GRADEVINSKA
OPERATIVA IVANC‘I('Jd.o.o., Zagreb, Pirovec Gornji 30, OIB:11648058691,
MBS:080570840.

Primio sam Ealborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnine stana u stambenoj
zgradi na adresi Oresje 47 K, kojeg u prilogu dostavljam sudu.

Ealborat je izradila Stalna sudska vjetakinja za graditeljstvo i procjenu
nekretnina Gordana Habajec iz drustva HAGMA PLAN d.o.0. iz Zagreba, Vlaska
64/11,01B:20131139806.

Vrijednost nekretnine procijenjena je na iznos od 791.000,00 kn ili 107.000,00
EUR-a.
Cijena izrade elaborata je po ratunu 73/1/1 u iznosu od 6.875,00 kn.

Radi svega navedenog molim da se pristupi unov&enju nekretnine u skladu sa
odredbom ¢lanka 247. Ste¢ajnog zakona i Pravilnikom o na&inu i postupku prodaje
nekretnina i pokretnina u ovr$nom postupku.

Stecajni upravitelj
Davor Biséan

j @ SR



STALNA SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
GORDANA HABAIJEC ING GRADP

e-mail: gordana.habajec(@gmail.com

mob: 098 295 383

HAGMA PLAN d.o.o.
Vlaska 64/11 ZAGREB
OIB 20131139806

ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

NEKRETNINA: STAN U STAMBENOJ ZGRADI
LOKACIJA: ORESJE 47K

ZAGREB

K.C. BR 396/3

K.O. STENJEVEC

VLASNICI: GRADEVINSKA OPERATIVA IVANCIC d.o.0.
OIB 11648058691

PROCJENU IZRADILA: STALNA SUDSKA VJESTAKINJA ZA GRADITELJSTVO I
PROCJENU NEKRENINA
Gordana Habajec ing grad ﬂ;}::-‘::;h

2 =
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v

7 \
GORDANA HABAJEC > i
ing. grad. {




Sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina

IZVOD 1Z PROCJENE

Dan vrednovanja Povriina m2 Procjenjena Procijenjena TRZISNA
vrijednost vrijednost VRIIDNOST
KN/m2 EUR KN.
STAN 82,57 9.000,00 kn/m2 100.423,00 743.130,00
1.217,00 eur/m2
SPREMISTE 4,64 4.500,00kn/m2 2.823,00 20.880,00
608,50 eur/m2
PARKIRNO 11,96 2.250,00 kn/m2 3.639,00 27.000,00
MIJESTO 304,25 eur/m2
UKUPNO 99,17 106.949,00 791.010,00
ZAOKRUZENO 107.000,00 791.000,00
o
1,00 m2 = 1.217,00 EURM2/m2
1.00 m2 = 9.000,00 kn/m2

ORDANA HABAJEC

ing. grad.




Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Gordana Habajec ig

SADRZAJ

oPCl PODACI

Rjesenje o imenovanju sudskim vjestakom i procjenitelejm
Kopija katastarskog plana

izvod iz zemljisnih knjiga

UVODNI PODACI

NALAZ

identifikacija nekretnine

mikro i makro lokacija

identifikacija i opis zate¢enog stanja
TEHNICKI OPIS

iskaz povriine

tlocrt stana

fotografije

ODABIR METODE PROCJENE
TROSKOVNA METODA

ZAKUUCAK



REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-419/17
Zagreb, 3. ozujka 2017.

RIJESENJE

rijesioje

Gordana Habajec, ing.grad. iz Zaboka, Josipa J. Strossmayera 3, ponovno se

imenuje  stalnom  sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazlozZenje
Gordana Habajec, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjeStakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. kojem zahtjevu je prilozila dokumente

ropisane ¢l. 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.
prop 4|

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci,

O tome obavijest:

- Gordana Habajec

- Ministarstvo pravosuda
. U spis

T S B
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8, 10. 2018.
REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUBDA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Zajednicki informacijski sustav ze

PREGLED GLAVNE KNJIGE (LRSERVICES.JSP7ACTION=PUBLICLDBEXTRACT)

Povratak

regled izvatka

oo

REPUBLIKA HRVATSKA

PDF verzija

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢cinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLIISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 27.10.2018. 23:14

Katastarska opcina: 335576, GORNJI STENJEVEC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-53878/2017 (IrServices.jsp?

action=publicLrFileStatus&institutiond=285&fileNumber=2-53878%2F2017)

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLIENO)

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 100187
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

A
Posjedovnica
PRVI ODJEDJAK
Povriina
Broj zemljista
Rbr. (kat. Eestice) Oznaka zemljista r— e = Primjedba
396/3 STAMBENA ZGRADA BR.47K I DVORISTE ORESJE 764
[ |ukupNO: | [ [ 764]
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
7. Suvlasnitki dio: 1824/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)
1. Stambeni prostor oznake S3 na katu s pripojcima: - parkirno mjeso br. 3 u dvori$tu - spremiste S3 u podrumu ukupne netto korisne
povriine 93,48 ém
GRADEVINSKA OPERATIVA IVANCIC D.0.0., OIB: 11648058691, PIROVEC GORNJI BR. 30, ZAGREB
7.1 Zaprimljeno 09,06.2016.g. pod brojem Z-26168/2016 712)
na .
ZABIUE?BA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL.BR. ST-3133/16 OD 03.06.2016, nad
duénikom Gradevinska operativa Ivandi¢ d.o.0. (OIB: 11648058691).
c
Teretovnica
Rbr, | Sadriaj upisa Iznos [Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 7 (1824/10000)
11 Zaprimijeno 23.07.2010. broj Z-37048/10 914,178,27 EUR
Na temelju sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava na nekretnini 21.travnja
2010.godine uknjifuje se zaloZno pravo radi osiguranja novéane traZbine u lznosu od 914.178,27 EUR u
protuvrijednosti u kunama po srednjem te¢aju HNB na dan placanja, uvecano za iznos ugovorene kamate te
interkalarne kamate, kao i eventualne zatezne kamate i sve ostale trodkove, za korist:
HYPO LEASING KROATIEN, DRUSTVO ZA FINANCIRANJE D.0.0., OIB: 87064273078, KORANSKA BR. 16,
ZAGREB
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 27.10.2018.
Povra-ii;k. PDF verzija |

)14-2018 - Ministarstvo pravosuda i Drzavna geodetska uprava. Sva prava pridrZzana
?aj aplikacije iskljuéiva je odgovomost Ministarstva pravosuda | Dravne geodetske uprave i ne odraZava nuZno gledista Europske unfe.

ol koiiga i katastra - javna aplikacija /9/
Projekt "Razvof One stop shop’ podsustava 2o 715 apiikaciju u ',\
zemijiinoknfiznom iuskladivanje podatoka zemljiinin knjiga® | :
sufinancira Europska unija



0.2018. Zajednicki informacijski sustav ze gz kaiga i katastra - javna aplikacija

REPUBLIKA HRVATSKA Profekt "Razvof ‘One stop shop' podsustava ra 215 aglikaciju u
MINISTARSTVQ PRAVOSUDA 2emlijiinokniZnom sustavu | uskladivanje podataka zemijiini knjiga”
sufinancire Europska unija

/ DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PREGLED CESTICA (CADSERVICES.JSP?ACTION=PUBLICCADASTREPARCEL)

Informacije o estici Ispis

driaj 2421/8

Katastarski plan
Katastarske Sestice
Nacini uporabe
Zgrade
Kuéni brojevi

Nazivi
Katastarske opcine

Ostali slojevi
2-.1,’;3”:}&‘
Driavna granica
DOF

Pretraga
regledna karta

7=

GORNYI STENJEVIC

GORNJE VRAPCE

PODSUSED

jerilo i lokacija

STENJEVEC

oordinate 452208, 5077050 |
{TRS96(E,N):

tjerilo: 111000 B ' 27 2782/1

!retraiivanje po podacima o &estici

Katastarski ured*: ZAGREB

Katastarska opéina*: GORNJI STENJEVEC, 335576

Broj kat, Zestice™: s [ T

PretraZivanje po podacima o posjedovnom listu

Broj posjedovnog lista: | Tﬁii

GRAFIKA Pregledaj PL/BZP Pregledaj ZKU/BZP

) - | Adresa Katastarske Eestice/ Na&in uporabe katastarske ¢estice/ Nagin uporabe Eisin Pravo
| ovrsina/m2
Zgr | Brojes. Do PL Deoj Eh s | zgrade, naziv zgrade, kuéni broj zgrade gradenja
242313 5176 98 ORESJE 764
5176 ' DVORISTE 586

5176 STAMBENA ZGRADA BR.47/K, Zagreb, Oresje 47/K 178

/

[«

<



Sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina

1. UVODNI PODACI

1.1.  Primjenjeni propisi i pravilnici

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrugje
izra¢una vrijednosti nekretnina i to osobito:
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(N.N. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,

146/08, 38/09, 153/09, 143/121152/14)
- Zakon o prostornom uredenju (N.N. 153/13195/17)
- Zakon o gradnji (N.N. 153/13120/17)

— Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade ( NN 74/14, 69/17)

— Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

— Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15)

— Propisi jedinica lokalne samouprave (PPU opéina Sv. Kriz Zaéretie Sl. Glasnik
Krapinsko-Zagorske Zupanije )

1.1.Zadatak

Zadatak je utvrditi trZiSnu vrijednost stana u stambenoj zgradi sa spremiStem i parkirnim mjestom
U vlasnistvu ste GRADEVINSKE OPERATIVE IVANCIC d.o.0. nad kojim je pokrenut stedajni
postupak

Dan vrednovanja: 26 listopada 2018
dan o¢evida 05 studeni 2018
dan kakvoce 26. listopada 2018

1.1.0péi uvjeti

— Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predoéenih i
pribavljenih podataka koritenih za izradu ovog eleborata procjene.

— Predmet ovog elaborata nije geodetska, imovinsko-pravna niti upravno-pravna provjera
nekretnina.

— Vjestakinja izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva
svoja stru¢na znanja iz podrudja zadatka vjestadenja.

1.1.Tetaj HNB

1 EUR = 7431 kn.
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Sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina

2. NALAZ
1.1.Identifikacija, geometrijske karakteristike i opis nekretnine koja je predmet ove procjene
Vrijednosti
ZEMLJISNO-KNJIZNO STANJE
k.o. Stenjevec
z.k.¢. broj 396/3
zk. ul. 100187
Nacin uporabe stambena zgrada
Povrsina 764,00 m2
Vlasnik: GRADEVINSKA OPERATIVA IVANCIC d.o.o.
Pirovec gornji 30
10 000 Zagreb
OIB 11648058691
Opis nekretnine:
Lokacija: predmetna Cestica nalaze se uz prilaznu asfaltnu cestu u gradevinskoj zoni u
blizini centra Zagreba
Oblik parcele: parcele su pravilnog oblika na kosom terenu
Nagib terena: teren je kosi jer se radi o podsljemenskoj zoni

Pristupna prometnica:asfaltna cesta

Komunalni prikljuéci: struja, voda,
Kanalizacija
EtaZno plinsko grijanje
udaljenost od centra
grada: blizina centra, autobusna linija
udaljenost javnih i
drustvenih sadrZaja: 5 minuta voZnje autobusom do tramvaja i svih sadrzaja
Izgradenost: parcela je izgradena. Na istoj se nalazi pedmetna stambena zgrada sa

uredenim pristupom i uredenim parkirnim mjestima



Sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina

1.1.prostorno — planski uvjeti

VaZeci prostorno — planski uvjeti utvrduju se glede uvida u PPUO GRADA ZAGREBA —
STENJEVEC

Dan vrednovanja: 26 10 2018

Namjena zemljiSta na dan vrednovanja — gradevinska zona

1.1.Kategorija zemlji§ta

Kategorija zemljista na dan kakvoce odreduje se u skladu s &l. 10 Pravilnika o metodama

procjene vrijednosti nekretnina.

S obzirom da su predmetne parcele unutar gradevinskog podruja — stambene namjene
slijedi:

Zemljiste koje obuhvaca katastarske Eestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduje pitanja gradnie.

Google maps

—

)

(d



Sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Stenjevec

Gradska Cetvrt

Stenjevec

PoloZaj gradske Cetvrti Stemjevec na zemljovidu grada Zagreba [

Povriina: 12.18 km?

Stanovni$tvo: 51 390 stan. (2011.)

| Gustoéa stanovniStva: 3387,3 stan./km?

Stenjevec je gradska &etvrt!'! u samoupravnom ustrojstvu Grada Zagreba.
Gradska Cetvrt je osnovana Statutom Grada Zagreba 14. prosinca 1999..

Po podacima iz 2001. povrSina ¢etvrti je 12,18 km?, a broj stanovnika 41 257. Prema novom popisu sta-
novnistva iz 2011., Stenjevec ima 51 390 st.,s pove¢anjem populacije od 25 % u desetogodi$njem peri-
odu.

Cetvrt obuhvaéa zapadni dio grada, juzno od Zeljeznicke pruge.

Velik dio &etvrti je urbaniziran, i u njemu se istidu naselja Spansko, Malesnica, Oranice i dio Stenjevca
(drugi dio je u Cetvrti Podsused - Vrapée), dok su dijelovi Savske Opatovine i Jankomira jo$ uvelike nei-
zgradeni. Izgraden je i kompleks trgova&kih centara u Jankomiru oko Skorpikove ulice. Kroz &etvrt pro-
lazi Zagrebacka/Ljubljanska avenija.

Nekretnina (premet procjene) se nalazi u urbano definiranom dijelu grada koji karakterizira ve¢im
dijelom kolektivna stambena izgradnja s prate¢im usluZnim i poslovnim sadrZajima u neposrednom
okruZenju, koje je integrirano u gradsku mreZu komunalne infrastrukture. Lokacijski je odli¢no
pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju karakterizira mala izloZenost utjecajima
zagadenosti i buke.



Sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina

(4

k.. broj 2423/3 k.o. Stenjevec

3. IDENTIFIKACUA | OPIS ZATECENOG STANJA

kat opcina
z.k.ulozak
k.€. Broj:

zkébr

opis nekretnine:

povrsina Cestice:

povrSina stana

GORNJI STENJEVEC

100187

2423/3

396/3

STAN SA SPREMISTEM | PARKIRNO MJESTO
764 m2

82,57 m2

povrsina spremista 4,93 m2

povrsina parkirnog 11,96 x50 % = 5,98 m2

vlasnik:

GRADEVINSKA OPERATIVA IVANCIC d.o.o0
PIROVEC GORNJI br 30
ZAGREB

OIB 11648058691



Sudska vj eStakinja za graditel jstvo i procjenu nekretnina

OPIS ZATECENOG STANJA

Predmetna gradevina nalazi se u Oredju 47k nak.g, Broj 2423/3 k.o. Gornji Stenjevec
Katnosti zgrade je: prizemlje, podrum, prizemlje 1 kat, potkrovlje

Susjedne gradevine su zgrade sli¢ne katnosti i namjene.

LEGALNI STATUS

Nekretnina je u naravi u skaldu sa upisom u zemljisnu knjigu i katastar.

Za postojecu stambenu zgradu izdana je UPORABNA DOZVOLA

KLASA: UP/1 361-05/09-01/41

URBROJ: 238/1-18-09-03-06

DUGO SELO, 29 06 2009
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Sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Pri proraéunu trzigne vrijednosti koriéteni su slijedeci propisi i izvori podataka:
HRN U.C2 100 standard za obracunavanje povrgina objekta u koritenju prihvacen u RH.Bilten

Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva HrvatskeZakon o gradnji
(153/13)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretjnina ( N.N. 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (105/2015)
Zakon o prostornom uredenju ( N.N. 153/2015

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

Osnovni propisi iz podrutja gradenjaZakon o obveznim odnosimaPravilnik o nacinu utvrdivanja
obujma gradevine N.N. - 23/2000

Zakonovfasniétvuidrugim stvarnim pravima ( n.n. 91/96, 137/99, 22/00., 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

Podatak o prosje¢nim trogkovima gradnje 1,00 m2 -etalonske gradevine ( N.N. 59/10)
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stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo, Gordana Habajec

3. TEHNICKI OPIS

Zgrada je izvedena na arm betonskim temeljima. Vanjski i nosivi pregradni Zidovi su blok opekom deb 25,

30cm

Medukatne konstrukcije su armbet ploce. Stubiste okno dizala se takoder armbetonski.

Krovna konstrukcija je betonska ploca.

ProCelje je izvedeno kao demit fasada sa stiroporom deb 12 cm i silikatom kao zavrénim slojem.

Vanjska stolarija aluminij sa izo staklom.

Unutarnja vrata su drvena, a ulazna bravarska, protuprovalna i prozupozarna.

INSTALACLE

ODRZAVANJE:

OKOLIS:

OPCI DOJAM:

telefon: izveden

vodovod izvedena s priklju¢kom na gradsku mrezu

plin izvedena s priklju¢kom na gradsku mreiu
grijanje etaZno, , na radijatore, plinski bojler
kanalizacija: izvedena s priklju¢kom na gradsku kanalizaciju
redovno

uredan

Gradevina je gradena materijalima dobre kvalitete.

Objekt u okvirima viih standarda danasnje izgradnje.



stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo, Gordana Habajec iing grad

ISKAZ POVRSINE

A STAN | KAT

tlocrtna koeficijent korisna

povriina m?2 povriina m2
ulaz — hodnik 4,53 1,00 4,53
Wc 2,40 1,00 2,40
Dn. Boravak+blag 30,26 1,00 30,26
Kuhinja 8,00 1,00 8,00
Degazman 325 1,00 3,25
Soba 1 11,74 1,00 11,74
Soba 2 12,96 1,00 12,96
Kupaonica 4,78 1,00 4,78
Loggia 6,20 0,75 4,65
ukupno 84,12 82,57

B SPREMISTE

spremiste u suterenu  1,65m x 2,97 mx50%

oznake 12 4,93 1,00 4,93
ukupno: 4,93 4,93
C PARKIRNO MIJESTO

OZNAKE PGM 12 11,96 0,25 5,98
UKUPNO 11,96 5,98
SVEUKUPNO 100,01 93,48

10
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Prednja fasada

Bocna fasada

zadnja fasada

parkirno mjesto




Stbiste

Ulazna protuprovalna i protupoZarna vrata

podest

spremiste




Dnevna soba pogled na lodu

L kuhinja djecja soba

kupaona we

l



BN Komentar 2.s.201s.

BN indeks je u zadnjem mjesecu narastao opet za 0,14%.

BN indeks je narastao u odnosu na isti mjesec prosle godine tek za 2,6% Sto je bitno manje od
godisnjeg prosjeka. ZakljuCujemo da je ovo ljeto imalo manju dinamiku rasta u odnosu na prosio.
Ocekujemo da cemo i u narednim mjesecima imati rast ali ne viSe kao sa pocetka godine.
Povecanjem cijena nekretnina i dalje slabi potraznja, a kao rezuitat navedenog, smanjuje se i
realizacija. lako je prisutno povecanje gotovo svih trazenih cijena, uofavamo da se samo manji
broje nekretnina prodaje po povecanim cijenama. Dokaz tome je da je osim smanjena broja
kupoprodaja , deslo | do smanjenog novcanog volumena svih transakcija. Uocio se pad broja
transakcija cak i u nekim dijelovima priobalja.

Mozemo zakijuciti da dolazi do sve vece polarizacija trista nekretnina u Hrvatskoj. U onim
dijelovima Hrvatske u kojima su nekretnine vezane uz turizam i stranog kupca, cjenaraste i u
realizaciji. Ipak je vise onih dijelova Hrvatske gdje trziste ne podnosi povefanje cijena, a i broj
transakcija i dalje pada.

Ocekuje se i dalje usporeni rast prosjecni cijena.

BN I nd ex BN indeks je jedinstven indeks koj prat kretanja cijena stambenvh nekretnina na podrutju
Republike Hrvatske_ BN indeks se temelji na podacima postgnutih cyena tipsinih nekretnina na
tipirem lokacgama @2 baze Burze nekretnina. BN indeks se objavijue jednom myeseino.
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REKAPITULACIIA GEOM ETRIJSKIH PODATAKA

STAN 82,57 m2
SPREMISTE 4,93 m2
PARK MJESTO 598 m2
SVEUKUPNO 93,48 m2

ODABIR METODE PROCJENE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE Je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja.izmedu kupca i prodavatelja

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina Koriste se slijede¢e metode:
POREDBENA METODA

TROSKOVNA METODA

PRIHODOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti nekretnine koja se procjenjujeuzimajuéi u obzir obi¢aje u uobitajenom poslovnom
prometu a u odnosu na raspolozive podatke.

Ukoliko se koristi vise metoda, jedna je osnovna, a ostale se koriste za provjeru rezultata i potporu.

POREDBENA METODA

se koristi za utvrdivanje trzigne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,

Koristi se za procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, kuéa u nizu, stanova,
garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora,

Poredbenom metodom se trzigna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene nekretnina koje se
usporeduju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivom nekretninom
pokazuju dovoljno podudarnosti.

Koristene poredbene cijene svojim obiljeZjima katastarske Sestice dokazuju dovoljnu podudarnost obiljeZjima
procjenjive procjenjivane katstarske Cestice ako razlike u vrijednosti korigtenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednatavanje ne prelaze 40 % izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA

se koristi za utvrdivanje trzigne vrijednosti izgradenih gradevnih Gestica na kojima se nalaze zgrade

Javne namjene i drugi objekti syrha kojih nije stvaranje prihoda a posebno kod samostojeéih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obil¢jezjima nisu usporedive,

Troskovna metoda se primjenjuje kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama i naknadnih ulaganja u
gradevine

Troskovna metoda mozZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje su
usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrSdivanja pokrivenosti trotkova gradnje buduéim prihodima od najma
nekretnine.

TroSkovna metoda se primjenjuje kod procjene vrijednosti starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje
i koje zahtjevaju visoke troskove rekonstrukcije, sanacije i modernizacije i kod procjene vrijednosti naknadnog
ulaganja u nekretniny

Prilikom primjene trofkovne metode uzimaju se u obzir realni trogkovi gradnje, umanjenje zbog starostikao i druge
okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost,

L.



stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo, Gordana Habajec iing grad

PRIHODOVNA METODA

se primjenjuje za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenig gradevinskih testica na kojima se nalaze nekretnine u najmu
» gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi, prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju prihoda koji se postizu na trzistu,

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju postignutih prihoda na trzidtu iz utvrdene

metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene
gradevne Cestice.

12
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.

ove vrste nekretnina. Za izvodenje pored
procjenjenom nekretninom pokazuju do

voljna podudarna obiljezja.

OBILJEZIA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

! Dan Cjenovni | lokacija vrsta povrina | sobnost kat Katnost Godina
vrednovanj | blok zgrade izgradnje
a
30 10 ZAGREBA |ORESJE [STAN 93,48 3 I KAT PODRUM, (2008
2018 CKA 47K PRIZEMLJ
ZUPANIJA E, KAT,
POTKROV
LIE

Za usporedbu su korigteni podaci iz sli¢nih
. cjenovnog bloka ¢iji datum realizacije nije

Realizirane kupoprodaje su meduvremen

indeksa objavljenog u Biltenu HNB —a.

Kod interkvalitativnog izjednacavan
pokazatelja .

poredbenih podru¢ja o kupoproda
stariji od 4 godine u odnosu na dan

Faktor korekcije utvrden je iskustveno pracenjem stanja na trzistu nekretnina.

14

jama za 3 nekretnine iz istog
vrednovanja.

ski iziedna&ene za &to je koristen bazni indeks prema kretanju

ja kvocjenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka
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nekretnina

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 904523
Datum pregleda 26.10.2018.
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
ID PN (PU) 3754917
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2) 94,96
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 962.706,29
Datum ugovora 16.10.2017
Status podatk Preuzeto od PU
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 841977
Datum pregleda 26.10.2018.
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
ID PN (PU) 3482847
Vrsta ugovora KP —kupoprodaja
Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2) 93,48
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 613.445.20
Datum ugovora 22.03.2016
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 262066
Datum pregleda 26.10.2018.
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
ID PN (PU) 3093174
Vrsta ugovora KP — kupoprodaja
Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2) 75,08
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 765.995,70
~ Datum ugovora 20.10.2014
ZKC 904524
Datum pregleda 26.10.2018.
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
ID PN (PU) 3778540
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2) 75,08
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 630.289,45
Datum ugovora 01.02.2018
Status podatka Preuzeto od PU
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Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Ukupna povr3ina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Vrijednost atributa
962505
26.10.2018.

ST - Stan/apartman
3867589

KP — kupoprodaja
75,11

757.608,16
31.08.2018

b
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[zratun srednje vrijednosti zem| ljiSta na temelju kupoprodajnih ugovora iz e-nekretnina

katastarska opis/namjena cijena /kn/ povriina /m2/ kn/m2
opéina

Stenjevec stan 962.706,29 94,96 10.138,00
Stenjevec stan 613.445,20 93,48 6.562,00
Stenjevec stan 765.995,70 75,08 10.202,00
Stenjevec stan 630.289,45 75,08 8.395,00
Stenjevec stan 757.608,16 75,11 10.087,00
PROSJECNO 9.077,00
ZAOKRUZENA VRIJEDNOST kn/m2 9.100,00

ODABRANA JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST JC

e

Bazni

= 9.100,00 kn/m2

<l

Kat Povriina ._ Bazni | izednacava _|
opéina M2 cijena sklapanja | indeks na indeks na
ugovora | dan dan
sklapanja vrednovanja
Stenjevec | 94,96 10.138 16 10 102,26 98,94 0,97 9834
2017
Stenjevec 93,48 6562 22 03 100,21 98,94 0,99 6496
2016
Stenjevec 75,08 10202 20 10 99,43 98,94 1,00 10202
2014
Stenjevec 75,08 8395 01.02 99,57 98,94 1,00 8395
2018
Stenjevec 75,11 10087 31. 08 98,94 98,94 1,00 10087
20182015
ZaokruZena 9.000,00
| vrijednost _[
ZaokruZena vrijednost 9.000,00
kn/m2
1.217,00
EUR/m2



stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo, Gordana Habajec

Redni | Cjenovni | katnost poloZaj | Utjecaj Smanjeni | opremljenost Koeficijent | Faktor T
broj blok okolia konfor povoljnosti | korekcije
1 Stenjevec | Pr+3 | trostrano Uredeno Standardno | Standardno
1,0 1,00 1,10
1,0 1,00 1,00
2 Stenjevec | Pr+3 | trostrano Uredeno Standardno | Standardno
1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00
3 Stenjevec | Pr+3 | trostrano Uredeno Standardno | Standardno
1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00
4 Stenjevec | Pr+3 | trostrano | Uredeno Standardno | Standardno
1,00 1,00
110 1,00 1010 1,00
5 Stenjevec | Pr+3 | trostrano Uredeno Standardno | Standardno
1,0 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Predmetna | Stenjevec 1,0 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00
nekretnina

[ Redni Cjenovni | Meduvre Kpifk Meduvre | Odstupan Odstupan | Kvadrat T
broj blok menski menskii | je od jeod odstupanja
izjednace interkv prosjeka | prosjeka (apsolutnih)
na cijena izjednate | % (apsolutn
na cijena 0)
kp=1
1 Stenjevec | 9834 1,00 9834 9,27 834 695.556
2 Stenjevec | 6496 1,00 6496 27,82 -2504 6.270.016 |
3 Stenjevec | 10202 1,00 10202 13,35 1202 1.444.804
4 Stenjevec | 8395 1,00 8395 6,72 -605 366.025
5 Stenjevec | 10087 1,00 10087 12,00 1087 1.181.569
9.000 1.411,00
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POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA —‘
Prosjek kn/m2 Odstupanje postotak KpiFk Vrijednost kn/m2
kn/m2
9.000,00 1.411,00 15,68 1,00 9.000,00
}i (1217,00 EUR)

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog prosjeka
unutar je prihvatljivog raspona 3to znati da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobi¢ajenim trzi§nim
okolnostima pogodnima za koriStenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

17

TRZISNA VRIJEDNOST STANA 743.130,00

ggiS’! m2 x 9.000,00 100.423,00

EUR

Stanu pripada spremiste u prizemlju oznake SP - 3

1,00 SPREMISTE 4.64 m2 x9.000,00 kn/m2 X 50% = 20.880 kn
2.832,00 EUR

Stanu pripada spremiste u potkrovlju oznake SP - 3

PARKIRNO MIJESTO 11,96 m2 x 9.000,00 kn/m2 x25% = 27.000,00 kn.

3.651,00 EUR

Dan vrednovanja Povr§ina m2 Procjenjena Procijenjena TRZISN
vrijednost vrijednost VRIIDNOST
KN/m2 EUR KN.
STAN 82,57 9.000,00 kn/m2 100.423,00 743.130,00
1.217,00 eur/m2
SPREMISTE 4,64 4.500,00kn/m2 | 2.823,00 20.880,00
608,50 eur/m2
PARKIRNO 11,96 2.250,00 kn/m?2 3.639,00 27.000,00
MIJESTO 304,25 eur/m2
UKUPNO 99,17 106.949,00 791.010,00 T
ZAOKRUZENO 107.000,00 791.000,00 ’

1,00m2 = 1.217,00 EURM2/m2
1.00 m2 = 9.000,00 kn/

Porezna davanja
U ovom procjembenom elaboratu nije obra¢unat porez niti po jednoj osnovi.
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ZAKLJUCAK

Na temelju procjene utvrduje se da procijenjena vrijednost nekretnine:

TROSOBNOG STANA U STAMBENOJ ZGRADI SA PRIPADAJUCIM SPREMISTEM | PARKIRNIM
MIESTOM u Zagrebu, Ore¥je 47 K na k.c. broj 396/3 k.o. Stenjevec

iznosi:
107.000,00 EUR
/ 791.000,00 kn. /

1,0m2 = 1.217,00 EUR

9.000,00 KN.

Porezna davanja

U ovom procjembenom elaboratu nije obragunat porez niti po jednoj osnovi.

U Zaboku, 30 listopada 2018 Izradila:

Gordana Habajec ing grad ...
Stalna sudska vjeStakirﬁﬁgﬁaxgtaditg]jﬁt{O i

Procjenu nekretnina/” ° g(;\.‘;
rJ P \

f SA\

{|S GORDANA HABAJEC l’ |

[ Ing. grad =
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