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Sveta Nedelja, Ulica dr. Franje Tudmana 18d ')
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Predmet: CETVEROSOBNI STAN U POTKROVLJU S PRIPADAJUCIM SPREMISTEM |

DVAMA GARAZNIM PARKIRNIM MJESTIMA U PODRUMU
Samobor, Ivice Sudnika 1

Identifikacija: k.o. Samobor
zk.ul.br. 1563
suvl. dio  103. Suvlasniéki dio: 141/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-103)

Povrsina: KVP ukupno = 134,86 m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U 1/2019.G.

-

Trzisna vrijednost: 1.200.000,00kn =  161.725,26 EUR

|zradio:

N S
Nyl

BJE BALIJA, dpling.
i vjestak za gradifeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 18.01.2019. g.
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

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

RJESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlu¢ujuci povodom zahtjeva Hrvoja Balije.
na temelju tlanka 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 viestacima (Narodne Novine br. 38/14,
123/151 23/16).

rijedio je
Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba. Sestinski dol 86g, ponovno se imenuje

stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od &etiri 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.

<t. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon &to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rije3eno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

. Hrvoje Balija

_ Ministarstvo pravosuda
. U spis

W -
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CENZUS d.o.0.

NAl

UVODNI PODACI
1.1. Zadatak
Potpisani vjestak dobio je zadatak da utvrdi trZi§nu vrijednost nekretnine oznake:

identifikacija: k.o. Samobor
zk.ul.br. 1563
suvl. dio 103. Suvlasnicki dio: 141/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-103)

nekretnina: CETVEROSOBNI STAN U POTKROVLJU S
PRIPADAJUCIM SPREMISTEM | DVAMA GARAZNIM

na lokaciji: Samobor, Ivice Sudnika 1

Dan kakvoce: 11.01.2019.

Dan vrednovanja: 18.01.2019.

Dan ocevida: 11.01.2019.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te kori$tene struéne 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)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)

- 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

- Institut IGH d.d.: Standardna kalkulacija radova u visokogradniji, izdanje 111/2015

1.3. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predocenih i
pribavljenih podataka kori$tenih za izradu ovog elaborata procjene.

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

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podruéja zadatka vjestaéenja.
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2.1.

CENZUS d.o.o0.

%

NALAZ
Identifikacija nekretnine

Identifikacija predmetne nekretnine izvréena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu zk. uloska iskazano je:

k.o. Samobor
zk.ul.br. 1563
zk.¢.br. 2522/9

stambeni prostor - stan oznake E 19 u

potkrovlju povezan s pripadajuéim:
spremi$tem oznake SP-19 u podrumu i GPM
143 i GPM 144 u garazi podruma

103. Suvlasniéki dio: 141/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-103)

Vlasnik: VECTOR DESIGN D.0.0. U STECAJU
Sveta Nedelja, Ulica dr. Franje Tudmana 18 D
OIB: 23420802623

b. Katastarsko stanje

k.o. Samobor
k.C.br. 2522/9
Zagreb, Sestinski dol 57; e-poéta: cenzus1@gmail.com str. 5
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str. 6

Za nesluzbenu identifikaciju Gestica zemljista u z-k. i katastarskom operatu koristen je
servis na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave:

https://oss.uredjenazemlja.hr/.

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA
/ DRZAVNA GEQDETSHA UPRAVA

Projekt “Rarvey One stop shog' podsustove 2o 1S apdieciu u
sk U ki &

o

ulﬁn‘mrh!lrwﬁau-k 5

Potetna stranica  Ministarstvo pravosuffa  DrZavna geodetska uprava  Korisne Informacije

PREGLED KATA STARSKOG OPERATA PREGLED STATUSA PREDMETA  PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJSKOG PREDMETA
PretraZivanje po podacima o Zestici
Katastarsk ured™: | SAMOBOR P x
Katastarska opéina™ | SAMOBOR. 325171 £ix
Brof kat. Zestice™; 2522 9 | @Tas |
Pretazivanje po podacima o posjedovnom listy
Broj posjedovnog lista: [E;.ﬂ
@GRAFIKA | Pregleds| PUBZP . Pregleda) ZXU/BZP
: Adresa katastarske Sestice/ Nadin uporsbe katastarske Eestics/ Nakin uporabe Prave
Zgr Brojkd Bioj PL Broj DL i aade. s b grade Povrinaim2 o
= 25229 6989 20 ULICA IVICE SUDNIKA neo  []
6988 VISESTAMBENA ZG BR.7 543
5988 DVORISTE 6440
5983 VISESTAMBENA 2G BR ¢ 548
6989 VISESTAMBENA ZG BR.1 548
6983 VISESTAMBENA ZG BR 3 543
8983 VIBESTAMBENA 2G BR S 548
A Sttt jpd1 = 1-1ed1
BroiZKUL  BroifL Posebni prawnireimi | 'O 2800l | Oznaka zacnjeg '“'““"""I Plombe/Oznake
1563 5089 4702018 31322009
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|
| ﬁ S
G R NESLUZBENA VERZIJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 2000

Datum ispisa: 11.01.2019

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
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CENZUS d.o.0.

2.2. Opisi
2.2.1. Lokacija

Predmetna nekretnina se nalazi u Samoboru, u njegovom jugoistoénom dijelu, udaljena ca.
2 km od centra grada. Lokacija je izgradena je viSeetaznim stambenim zgradama i
obiteljskim stambenim kuéama. Teren na lokaciji je ravan. Prilazna prometnica je
asfaltirana s uredenim nogostupima. Javni gradski prijevoz - autobus.

Ulicom uz predmetnu nekretninu poloZena je kompletna komunalna infrastruktura:
- vodovod
- kanalizacija
- elektricna energija
- plinoopskrba
- telefonija

2.2.2. Zgrada M

Zgrada je viSeetazni stambeni objekt gradskog karaktera na uredenom zemiljistu, izgradena
ca. 2009. g. Katnost zgrade je podrum + prizemlje + 3 kata. Temelji su armirano betonski,
nosivi zidovi su betonski s ispunom od blok opeke. Medukatna konstrukcija je armirano
betonska - ravna monolitna plo¢a. Stubiste je unutarnje, armirano betonsko, zavréno
obradeno elementima od prirodnog kamena. Zidovi stubidta su oZzbukani i obojeni. Kroviste
je izvedeno kao konstrukcija ravnog neprohodnog krova. Procelja zgrade su toplinski
izolirana i zavrSno obradena ETICS sustavom fasadne obloge. u zgradi je ugradeno dizalo.
Zgrada je priklju¢ena na gradske komunalne sisteme: vodovod, kanalizacija, elektrika,
telefonija i plinoopskrba.

2.2.3. Stan

Ulazna vrata stana su protuprovalna. Podovi su zavr$no obradeni sukladno namjeni
prostora: parket i keramicke plocice. Zidovi su oZzbukani, gletani i obojeni; u kupaonici i WC-
u obloZeni keramickim plo¢icama. Vanjska stolarija je PVC ostakljena izo staklom,
opskrbliena PVC roletama. Unutarnja vrata su drvena, puna. Sanitarna oprema je od
keramike. Grijanje i priprema PTV je etazno centralno s priklju¢kom na plinski kombi bojler.
Radijatori su aluminijski plosni s ugradenim termoregulacijskim ventilima. Instalacije su
poloZene podZbuéno, osim cijevnog razvoda grijanja. U stanu su izvedene instalacije za
priklju¢ak klimatizacijskih uredaja tipa split sistem. Stan ima portafon i viastita brojila za
potro$nju elektricne energije, vode i plina.

2.2.4. Spremiste

Ocevid predmetnog spremista u podrumu zgrade nije bio omogucen, stoga opis istoga nije
moguce iskazati.

2.2.5. Garazna parkirna mjesta
Garazna parkirna mjesta koja pripadaju predmetnom stanu nalaze se u zajedni¢kom
garaZznom prostoru u podrumu zgrade. Ista su ozna€ena i numerirana. Pod je betonski,
zavr$no obraden cementnom glazurom. Strop i zidovi su ozbukani, gletani i obojeni. U
garaznom prostoru izvedena je instalacija elektrike.

str. 8 Zagreb, Sestinski dol 57; e-poita: cenzus1@gmail.com




2.4. Povrsina

Povrsina stana utvrduje se glede izmjere u naravi.

a. Stan
Prostorije h=258m NGP K KVP
m2 m2
Hodnik 13,87 1,00 13,87
Soba 1 16,71 1,00 16,71
Terasa 1 10,18 0,35 3,56
Soba 2 8,20 1,00 8,20
Soba 3 8,63 1,00 8,63
Kupaonica 6,11 1,00 6,11
wcC 2,03 1,00 2,03
Dnevni boravak 27,02 1,00 27,02
Kuhinja i blagovaonica 21,14 1,00 21,14
Izba 2,14 1,00 2,14
Terasa 2 28,86 0,35 10,10
Ukupno: 144,89 119,51

b. Spremiste

S obzirom da nije bio omogucen ulaz u spremiste koje pripada predmetnom stanu,
potpisani vjestak ¢e za potrebe ove procjene koristiti povr§inu spremista karakteristiénu za

predmetni tip zgrade.

Prostorije NGP K KVP

m2 m2
Spremiste SP-19 E 2,00 0,50 1,00
Ukupno: 2,00 1,00

c. Garazna parkirna mjesta

Povrsina garaze koja pripada predmetnom stanu utvrduje se glede izmjere u naravi.

Prostorije h=240m NGP k KVP
m2 m2
Garazno parkirno mjesto GPM 143 14,55 0,50 7,27
Garazno parkirno mjesto GPM 144 14,16 0,50 7,08
Ukupno: 28,71 14,35
[Sveukupno: [ 175,60 ] | 134,86 |

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

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. ulodka nekretnine evidentirana je pozitivna zabiljezba da je
za gradevine na k.&.br. 2522/9 priloZzena uporabna dozvola od 31. srpnja 2009. godine.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjestak je misljenja da je predmetna
stambena zgrada legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17) i
Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17).

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com
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NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

- Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se tegko 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 potrodnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim Prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2019.
g. prognozira se blagi oporavak ekonomije te daljni rast BDP-a.

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

statistiCcke podatke o kretanjima na trzi§tu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.net.hr/.

BN |nd8x BN Indeks je jedinstven indeks koji prati kretanja cijena stambenin nekretning na pod
Republik vatske. E ¢ N, £na tipi kret
tipiér B 4

- — 9—s——=
-
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4.1.

str. 12

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

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

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troskovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi€énostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskin
kuéa 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 trZziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziéne 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 samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuée 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 vazeéeg 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, potpisani
vjestak odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetne
nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-poita: cenzusl@gmail.com
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
f 4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
|

_ Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
! cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/)

i ‘ | - s, . “ - -..:- '."' - I T y . —" L £

. e 0

T e S

\: lokacija nekretnine koja je predmet procjene

f..' lokacije poredbenih nekretnina

R R R R Nt "=,
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POREDBENA NEKRETNINA 1

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1005910
Datum pregieda 11.1.2019
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
1D PN (PU} 3636286
Vrsta ugovera KP - kupoprodata
Povr§ina u prometu 13420
Vrijednost nekretnine (KN) 1.132.649,55
Datum ugovora 15.12.2017
Status podatia Preuzeto od PU
PODLOINICE - MIESOVITO 1 -
Cyenowvni blak 1 °

Pretelita namjena clenovnag bloka

Maziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 972229
| Datum pregiedsa 11.1.2019
Vrsta nekretning ST - Stan/apartman
1D PN (PU) 3562533
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Povréina u prometu 11147
Vrijednost nekretnine (KN) 1.042.314,70
Datum ugovera 03.04.2017
Status podatka Preuzeto od PU
- MIESOVTITO 1 -
Quarouni Didk o NASELET |

Pretalita namjena cjenovnog bloka M - MIESOVITA NAMJENA

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZxC 641122
Datum pragleda 11.1.2019
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
10 PN (PU) 3476005
rsta ugovora KP - kupoprodaja
Povriing u prometu 6111
Vrijednost nekretnine (KN) 551.461,01
Datum ugovora 28.10.2016
Status podatka Preuzeto od PU
3 PODLOZNICE - MJESOVITO 1 -
i | Qenovn biok UPU ISTOCNO NASELJE 1

| Pretefita namjena cjenovnag bloka M - MIESOVITA NAMIENA

Zagreb, Sestinski dol 57; e-poita: cenzusl@gmail.com
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o VX

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekrentinama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog ¢i§¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljede¢e poredbene
| nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta nekretnine KVP
broj (m2)
1 Samobor 2522/9 stan 134,20
; Samobor 2522/9 stan 111,47
3. Samobor 2522/9 stan 61,11
Redni Datum ugovora Cijena Jediniéna cijena
broj (kn) (kn/m2)
1 15.12.2017. 1.132.649,55 8.440,01
-~ 2. 03.04.2017. 1.042.314,70 9.350,63
3 28.10.2016. 551.461,01 9.024,07
Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavljeni iz eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti povrsina
nekretnina.

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

Zagreb, Sestinski dol 57; e-poita: cenzus1@gmail.com str. 15
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje
4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit Ce se koristenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum | Jed. cijena DzZs c1 +/- avg.
kupopr. | (kn/m2) | kupopr.  sada k (kn/m2) (%)

15.12.2017. | 8.440,01 | 102,26 100,51 0,983 8.295,57 -7,3%
03.04.2017.| 9.350,63 | 100,93 100,51 0,996 9.311,72 4,1%
28.10.2016. ( 9.024,07 | 98,26 100,51 1,023 9.230,71 3,2%
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e 102.14 108,86 100,07 10217 102,80 99,43 08 09 08 0,1 0.1 %3
5 al 101,08 100,87 01,12 10162 101,00 100,20 11 56 10 5 18 08
: az 09,13 96,67 99,33 9084 o847 100,50 19 22 18 18 25 0.3
a3 99.86 100,98 99,37 vag2 100,01 99,14 o7 23 0.0 01 15 14
o 99.96 9948 100,18 sa62 100.51 100,16 0.1 15 o8 13 05 10
208, 1] 01,21 w07 101,73 100,43 101,77 100.21 13 04 15 18 13 00
o2 100,28 95,80 101,23 29.91 100,33 100,52 €9 a3 05 05 A4 03
a3 101,31 96,67 102,30 101,96 101.80 o7.74 10 08 11 21 1.5 28

B 100,75 484 101.97 100.56 101,38 98.26 06 19 03 44 a4 0s :

~ e~

a7, o 100,85 92.86 102,51 100,72 102,25 95,53 0.1 21 05 02 08 28
- ! 104,55 9%6.71 106.17 102,69 106,58 400,63 a7 a1 38 20 42 57
a3 106,13 o768 108,85 106,45 108,48 100,20 08 11 05 37 A o7
o4 108.45 98,73 11046 11046 108,67 102,26 32 10 L] 38 30 21
2018 o1 109,44 98,03 11,59 1218 110,54 99,57 09 03 10 18 17 26
a2 109.26 96,51 11147 11451 109,33 o854 02 05 EX] 1 A1 08
a3 12.32 100,78 114,68 116.96 112,20 10051 28 23 29 39 28 18

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem parametara propisanih Pravilnikom u
Prilozima 5 do 7.

a. Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:

Kp=a*kk+b*ko+c*kgps+d*kuo+e*ksks

kk koeficijent katnosti stana

ko koeficijent orijentacije stana

k gps koeficijent geografskog polozaja (dnevnog boravka)

k uo koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na zelenilo, urbani okolis)

k sks koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina

kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)
pri Cemu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:
atb+c+d+e=1(100%)
S obzirom da prema raspolozivim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine vjestak

ne moze izdvojiti neka posebna ili zna¢ajna obiljeZja, Kp se izracunava koristenjem
preporuéenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao sto slijedi:

Kp=0,28*kk+0,09*ko+0,22*k gps + 0,27 *k uo + 0,14 * k sks

| Red.br. k k ko k gps k uo k sks kp |

0,28 0,09 0,22 0,27 0,14

PREDMETNI STAN:
1,00 1,08 1,08 1,00 1,00 1,0248

POREDBENE NEKRETNINE:

;5 1,08 1,08 1,00 1,00 1,00 1,0296

2 1,08 1,08 1,00 1,00 1,00 1,0296

3. 1,08 1,08 1,00 1,00 1,00 1,0296
Napomena:

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izracun koeficijenta povoljnosti
nije iskazan u pribavljenim podacima iz registra eNekretnine, niti ih je moguce
utvrditi bez poduzimanja mjera koje znac¢ajno nadilaze zadatak ovog elaborata. 1z
navedenog razloga potpisani vjestak usvaja prosjeénu vrijednost tih parametara,
kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu nekretninu.
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b. Utjecaj buke na vrijednost nekretnine
Buducéi da su lokacija i prirodno okruZenje predmetne i poredbenih nekretnina istovjetne, a

temeljem podataka prikupljenih tijekom o&evida, potpisani vjestak usvaja da je utjecaj buke
identi¢an za sve nekretnine:

Kb= 0,00
c. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine
Temeljem podataka prikupljenih tijekom oCevida, potpisani vjestak nije identificirao izvore
zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trziSnu vrijednost predmetne ili

poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi€an za sve
nekretnine:

Kzz= 0,00
d. Interkvalitativno izjednacenje

Izjednacene prosje¢ne cijene stana za poredbene nekretnine izratunavaju se prema

formuli:
c2= c1 / Kukupno
Red.br. c1 Kp Kb K zz K ukupno c2
(kn/m2) (kn/m2)
i 8.295,57 1,0296 0,00 0,00 1,0296 8.057,08
2. 9.311,72 1,0296 0,00 0,00 1,0296  9.044,02
3. 9.230,71 1,0296 0,00 0,00 1,0296  8.965,34
[PROSJECNA CIJENA STANA: 8.688,81 |
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4.2.2.3. Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti
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A9

Neuobicaje okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znaéajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i

interkvalitativnog izjedna¢avanja.

Red.br. c2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
y B 8.057,08  -7,3%
-8 9.044,02 4.1%
3. 8.965,34 3.2%
-
8.688,81
Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, uvrduje se da izjednacena
prosjecna cijena stana iznosi:
c= 8.688,81 kn/m2 KVP = 1.171,00 EUR/m2 KVP
' e
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4.2.3. TrziSna vrijednost predmetne nekretnine

Izradun korekcionog koeficijenta za predmetni stan:

D Kb Kzz K ukupno|

1,0248 0,00 0,00 1,0248

4.2.3.1. Jedini¢na cijena predmetnog stana

cSTAN=K*c
pri éemu je:
K ukupni korekcioni koeficijent
c izjednacena prosjecna cijena stana
Dakle, jediniéna cijena predmetnog stana iznosi: ‘
c STAN = 1,0248 X 8.688,81 = 8.904,29 kn
[c STAN = 8.904,29 kn/m2 KVP = 1.200,04 EUR/m2 KVP_ |

4.2.3.2. TrziSna vrijednost nekretnine
Tv = c STAN * KVP
c STAN jedini¢na cijena predmetnog stana
KVP korisna vrijednost povrSine stana i pripadaka
Sukladno navedenom, izra¢unava se da trziSna vrijednost stana i pripadaka iznosi:
Tv= 8.904,29 kn z 134,86 = 1.200.832,55 kn i
[ Tv=  1.200.00000kn = 161.725,26 EUR |
c= 8.898,12 kn /m2 ukupne KVP = 1.199,21 EUR /m2 ukupne KVP
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MISLJENJE | ZAKLJUGAK

Predmet procjene

CENZUS d.o.0.

1
R

nekretnina: CETVEROSOBNI STAN U POTKROVLJU S

PRIPADAJUCIM SPREMISTEM | DVAMA GARAZNIM
na lokaciji: Samobor, Ivice Sudnika 1
k.o. Samobor
zk.ul.br. 1563
suvl. dio 103. Suvlasnicki dio: 141/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-103)
Vlasnik

VECTOR DESIGN D.0.0. U STEGAJU

Sveta Nedelja, Ulica dr. Franje Tudmana 18 D

QIB: 23420802623
Povrsina

KVP

Stan E 19 119,51 m2
Spremiste SP-19 E 1,00 m2
Garazno parkirno mjesto GPM 143 7,27 m2
Garazno parkirno mjesto GPM 144 7,08 m2
Ukupno: 134,86 m2

TrziSna vrijednost nekretnine

n

8.898,12kn /m2 ukupne KVP =

Teéaj HNB:

Zagreb, 18.01.2019. g.

1 EUR= 7,419991 kn

\ 3
?«
%‘{l
V = 2
Bgf E Izradio:

()
% St‘srrns'ﬁ\ @

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

all
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NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 08.01.2019, 23:29 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 325171, SAMOBOR Broj ZK uloka: 1563
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1072/2016 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 103 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
1ZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica -
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemijiita Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
estice)
& 252219 VISESTAMBENA ZGRADA BR. 1, VISESTAMBENA ZGRADA 9180
BR. 3, VISESTAMBENA ZGRADA BR. 5, VISESTAMBENA
ZGRADA BR. 7, VISESTAMBENA ZGRADA BR. 9 | DVORISTE
» ULICA IVICE SUDNIKA
VISESTAMBENA ZGRADA BR. 1, ULICA IVICE SUDNIKA 548
VISESTAMBENA ZGRADA BR. 3, IVICE SUDNIKA 548
VISESTAMBENA ZGRADA BR. 5, ULICA IVICE SUDNIKA 548
VISESTAMBENA ZGRADA BR. 7, ULICA IVICE SUDNIKA 548
VISESTAMBENA ZGRADA BR. 9, IVICE SUDNIKA 548
DVORISTE 6440
UKUPNO: 9180
DRUGI ODJELJAK -
4
Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 15.09.2011. broj Z-3528/11
41 Temeljem ¢1. 116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (N.N. br. 90/11)
" zabiljezuje se da je za gradevine na kébr. 2522/9 upisanu u Al priloZena uporabna dozvola Upravnog odjela
za provodenje dokumenata prostornog uredenja i gradnju Grada Samobora, br. kl. UP/1-361-05/11-01/15., ur.
broj: 238-11-08/7-09-3, od 31. srpnja 2009,
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa |Prlmjcdha

103. Suvlasnigki dio: 141/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-103)
1. stambeni prostor - stan oznake E 19, u potkrovlju povezan s pripadajuéim: spremiStem u oznake SP-19 E u
podrumu i GPM 143 | GPM 144 u garaZi podruma ukupne neto korisne povrEine od 136,04 m2

VECTOR DESIGN D.0.0., U STECAJU, OIB: 23420802623, ULICA DR. FRANJE TUDMANA 18 D,
SVETA NEDELJA

6.1  Zaprimljeno 08.07.2013. broj Z-2604/13 ZABILIEZBA

Temeljem dva RjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. 66 St-636/12 od 20. veljace 2013. i 01. srpnja
2013, zabiljeZuje se otvaranje ste¢ajnog postupka na nekretnini ste¢ajnog duznika Vector design d.o.0., u
steCaju, Sveta Nedelja, Ulica dr. Franje Tudmana 18 D, OIB: 23420802623.

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 09.01.2019. 13:14:03 Stranica: 1
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2T
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska op¢ina: 325171, SAMOBOR Broj ZK ulofka: 1563
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI 1ZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa [Primjedba
103.1 Zaprimljeno 02.07.2014.g. pod brojem Z-2320/2014
na 103 (1.2)
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRUEDLOG ZA UKNIJIZBU, ZabiljeZuje se da je odbijen prijedlog
predlagatelja Raduli¢ Sanje, OIB:22916497483, Ivice Sudnika 1, Samobor radi uknjiZbe prava vlasnistva
C
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa Iznos  |Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 08.01.2019.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) i 09.01.2019. 13:14:03 “Stranica: 2
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Samobor, lvice Sudnika 1

Predmetna stambena zgrada

» ﬁ

Uredenje zajednickih dijelova
zgrade

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

list 4 e




CENZUS d.o.o0.

245

Uredenje predmetnog stana
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Uredenje predmetnog stana
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3
Uredenje garaznih parkirnih
mjesta (GPM 143 i GPM 144)
koje pripadaju predmetnom

stanu
ﬁ'ﬁi '
I
-
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