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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANILJSKI SU]? U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-386/14
Zagreb, 04. rujna 2015.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi povodom zahtjeva Alena Sinkoviéa za
prosirenje djelatnosti vjestadenja na podrugje procjene nekretnina, temeljem &lanka 126. stavak 4.
Zakona o sudovima’(,,Narodne novine® br. 28/13 i 33/15) u vezi s ¢lankom 10. st. 2. i &l. 12. st. 7.
Pravilnika o stalnim sudskim vje§tacima (,,Narodne novine* br. 38/14),

Fijesiorjie

Alen Sinkovi¢, dipl.ing.arh. iz Zagreba, A. Pandakovi¢a 3, stalnom sudskom vjesStaku za
ARHITEKTURU I GRADITELJSTVO odobrava se prosirenje podrucja vjestadenja i na PROCJENU
NEKRETNINA (gradevina i gradevinskog zemljista) na vrijeme od &etiri godine raunajuéi od datuma

rjeSenja o imenovanju stalnim sudskim vjestakom za arhitekturu i graditeljstvo odnosno 05. svibnja
2014.

ObrazloZenje

Rjesenjem Zupanijskog suda u Zagrebu br. 4Su-386/14 od 05. svibnja 2014. Alen Sinkovié,
dipl.ing.arh. iz Zagreba imenovan je stalnim sudskim vjestakom za arhitekturu i graditeljstvo.

Dana 15. lipnja 2015. god. Alen Sinkovié podnio je ovome sudu zahtjev za prosirenje podru¢ja
vjestaCenja na procjenu nekretnina. Po zaprimljenom zahtjevu zatraeno je misljenje Hrvatskog drustva
sudskih vjeStaka i procjenitelja, da li, s obzirom na svoje obrazovanje i dosadasnje radno iskustvo,
imenovani posjeduje odgovarajuée struéno znanje potrebno za obavljanje poslova procjene nekretnina.

Dopisom od 07. srpnja 2015., zaprimljenim kod ovoga suda 03. rujna 2015., Hrvatsko drustvo
sudskih vjestaka i procjenitelja dalo je misljenje da vjestaci arhitektonske i gradevinske struke imaju
strucna i tehnitka znanja potrebna za procjenu nekretnina — gradevina i gradevinskog zemljista.

S obzirom na navedeno, temeljem €1. 10. u vezi s &l. 12. st. 7. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.

-.PREDSJEDNIK SUDA
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1.2. Popis primijenjenih propisa

Gradevinski propisi

Zakon o prostornom uredenju NN 153/13

Zakon i gradniji NN 153/13

Pravilnik o najviS§im dopustenim razinama buke u sredini

u kojoj ljudi rade i borave NN145/04

Zakona o zastiti zraka NN 178/04, 110/07 i 60/08
Propisi o procjena vrijednosti nekretnina :

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14 )

Prostorni plan
Generalni urbanisti¢ki plan grada Zagreba
Sluzbeni glasnik Grada Zagreba ( 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16-procisceni tekst )

1.3. Zadatak i osnovica za procjenu

Na zahtjev narucitelja procjenio sam najpribliznije fer vrijednosti nekretnine koja
predstavlja 3. suvlasnicki dio ,stan u prizemlju drugi lijevo zajedno sa pripadcima , Anina |
br. 16, u Zagrebu . Narucitelje mi je ustupio raspolozivu dokumentaciju : ZK ulozak br.
6270 k.o. VrapcCe , i preslik iz kataloga stanova za predmetni stan.

Osnovica za procjenu je fer vrijednosti nekretnine.

1.4. Ocevid
Datum procjene vrijednosti 10.02.2017.
Datum procjene kakvoCe 10.02.2017.
Datum ocCevida 07.02.2017.

Nakon izvrSenog pregleda nekretnine i raspolozive dokumentacije mogu utvrditi da
stan odgovara povrsini i opisu u vlastovnici, nisu vidljive naknadne adaptacije nakon
izgradnje 2006. godine. Sama izvedba je solidna bez vidljivih konstruktivnih nedostataka .
Nepovoljna je blizina glavne gradske prometnice Zagrebacke avenije koja je izvor buke i
oneciséenja zraka.
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1.5. Podatci o nekretnini i njenom legalitetu

Stan odgovara opisu iz vlastovnice z.k. uloSka b.r. 6270 , Ko Vrapce
3. Suvlasnicki dio: 1796/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

3. Suvlasnicki dio: 1796/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

1. stan u prizemlju drugi lijevo, povrsine 66,48 ¢m korisne vrijednosti (stvarne
povrSine 69,68 ¢m) koji se sastoji od hodnika, dnevnog boravka, kuhinje, sobe
1, soba 2, kupaone, hodnik 2, wc, loggie 1 i loggie 2, u Planu posebnih dijelova
prizemlja oznake S3, sve bojano plavo, sa parking mjestom, trece desno,
povrsine 2,88 ¢m korisne vrijednosti (stvarne povrsine 11,5 ¢m) u Planu
posebnih dijelova dvoriSta oznake P3 bojanoplavo i pripadkom Vrta povrSine
14,00 ¢m korisne vrijednosti (stvarne povrSine 58 ¢m) oznake V3 bojano plavo

2. LOKACIJA

e~ G TRESNIEVEA S IUG

1 5 — L 1. =
.l-{-' - - : — - e -
- o :-" - e — e

21. Polozaj i prikaz

Stambena zgrada visine P + 1 + Po u €ijem prizemlju je stan koji se procjenjuje
nalazi se na kraju slijepe | Anine ulice. Udaljenost od centra grada je cca 5 km zraéne linije.
Ulica je prometno odvojak Anine ulice, a sama zgrada je u neposrednoj blizini Zagrebacke
avenije, orijentacija stana je trostrana jug, istok i zapad. Ispred zgrade je parkiraliste

stanara, a javni gradski prevoz je autobus na Zagrebackoj aveniji. Stan je opremljen svim
komunalnim priklju¢cima.
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2.2. Zemljiste

Gradevinska parcela locirana je uz zapadnu stranu na kraju slijepe | Anine ulice.
U ulici je stambena pretezno individualna niska izgradnja.Parcela je pravokutnog oblika
maksimalno iskoriStena poluugradenom stambenom zgradom.

2.3. Planski status

€ TRESNIEVEA™ UG

MijeSovita - pretezito stambena namjena - M1

Na povrsinama mjesSovite - pretezito stambene namjene postojeée i planirane gradevine
pretezito su stambene, a moguci su i poslovni sadrzaji koji ne ometaju stanovanje.
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2.4.  Opremljenost

Ispred zgrade je parkiraliSte stanara, jedno parkirno mjesto pripada stanu br. 3.
Pristup parkingu i sama | Anina ulica obzirom da je stambena odgovaraju
standardu.Autobusna stanica je na Zagrebackoj aveniji unutar 200 m od stana.
Nekretnina je opremljena svim komunalnim priklju¢cima.

2.5. Buka, zagadenje zraka

buka

Cestowni promet Lnight [ dB{A)

Rarred buke dB(A) 685
Razina buke
Cestovni promet Lday [ dB{A)
Razred buke dB{A) 75
Razina buke

M1 - pretezito stambene namjene

64,8

i it

Pravilnik ¢lanak 15. Utjecaj buke na smanjenje vrijednosti nekretnina obuhvacéa se
koeficijentima iz tablice u Prilogu 6. koja je sastavni dio ovoga Pravilnika, uvazavajuci

propise kojima se ureduju pitanja zastite od buke
PRILOG 6.

UTJECAJ BUKE NA VRIJEDNOST NEKRETNINE
(za ocjenske razine buke imisije u otvorenom prostoru)

STAMBENA ZONA POSLOVNA ZONA
UTJECA buka (dBA — —
LA vk (dBA) - smanjenje buka (dBA) smanjenje
dan no¢
neznatan <45 <35 0 <50 0
povremeno/ograniceno 45 - 50 35-40 <5%
50 - <109

lagano/smetajuce 50 - 55 40-45 5-10% -0 105
srednje/opterecujuce 5565 45-55 10 — 25% i -
jako/3tetno po zdravlje &5 75 55— 85 25 — 45% = =2
narocito/narocito opasno >75 >65 >45% >70 >30%

Vrijednosti nekretnine smanijit ée seza 45 %
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zagadenje zraka

Gradska Cetvrt TreSnjevka - sjever obuhvaca dio Zagreba juzno od zeljezniCke
pruge, sjeverno od Ljubljanske/Zagrebaéke avenije, a izmedu Savske i Zagrebacke ceste.

Cetvrt Kolig¢ina emisija PM, (t)
Crnomerec 11,09
TreSnjevka - sjever 16,38

Povecane koncentracije PMo u Zagrebu tijekom zimskih mjeseci ipak pokazuju da
uzroke treba traZziti u izvorima poput prometa i velikih pojedinacnih izvora .

Prikazan je izmjeren broj vozila po danu (V/d) za 2009. godinu, na pojedinim
prometnicama prema podacima Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Sektora za promet i ceste, i to na sljedec¢im
lokacijama:

- Zagrebacka avenija - 88008 vozila,

- Selska cesta u blizini Ozaljske ulice - 648 vozila,

- Aleja Bologne istoéno od krizanja sa Skorpikovom - 54984 vozila,

- Skorpikova sjeverno od krizanja sa Samoborskom - 56520 vozila,

Skorpikova juzno od krizanja sa Samoborskom - 38688 vozila,-

Obveza izrade cjelovitoga sanacijskog programa navedena je i u mjeri 1. Programa
zastite i poboljSanja kakvoce zraka u Gradu Zagrebu 2009.-2012. (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 7/09) u kojoj se predlaze da se za podrucja prekomjernog oneciS¢enja zraka
(tre€a kategorija) PM;, Cesticama izradi sanacijski program, a na podrucjima umjerenog
onecis¢enja zraka (druga kategorija) ozonom (Os), PM;, Cesticama i duSikovim oksidima
(NO.) provode mjere smanjivanja oneciScenja zraka s obzirom na ustanovljene izvore i
parametre onecis¢enja.

Izradu i provedbu cjelovitoga sanacijskog programa, te redoslijed i prioritet u
njegovoj provedbi, odreduje Gradska skupstina Grada Zagreba.

Obzirom na to da je u zapadnom dijelu Grada ustanovljena treca kategorija kakvoce
zraka koja je posljedica emisija i skupnih izvora (kao $to su promet, kucna loZista, gradiliSta
i sli¢no), sukladno zahtjevu navedene mjere temeljene na zakonskoj odredbi izraden je
Cjeloviti sanacijski program smanjivanja PM;, Cestica u zapadnom dijelu Grada Zagreba.

Gradsko podrucje na koje se odnosi ovaj sanacijski program je podrucje gradskih
&etvrti: Crnomerec, TreSnjevka - sjever, Stenjevec i Podsused - Vrapde.

Nekretnina je u gradskoj Cetvrti u kojoj zbog velike koncentracije PM Cestica (tre¢a
kategorija ) Grad Zagreb predlaze sanacijski program mjera. Nekretnina je u neposrednoj
blizini Zagrebacke avenije koja je po izmjerenom broju vozila 88000 po danu
najprometnija prometnica u okolici , druga je Skorpikova s 56520 vozila po danu .

Iz dobivenih podatak prizlazi da je zagadenje veliko.
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Clanak 15.

(2) Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnina obuhvaca se koeficijentima iz tablice u

PRILOG 7.

UTJECAJ ZAGADENJA ZRAKA NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Utjecaj Smanjenje vrijednosti nekretnine
nizak < 10%
stednji 10 - 20%
velik 20 - 35%
izrazito velik > 35%

Vrijednosti nekretnine smanijit ¢e se za 25 %

NEKRETNINA | OKUCNICA

3.1. Osnovne napomene o nekretnini

Sva saznanja o nekretnini dobivena su tijekom obilaska terena i uvidom u priloZzenu
dokumentaciju. Kako je nekretnina etazirana i upisana u zemljiSne knjige moze se zakljuciti
da je izvedena prema pravilima struke i u skladu s gradevinskom regulativom. Nema

vidljivih nedostataka.

3.2. ObiljeZja lokacije nekretnine

Nektretnina je poluugradenog nacina gradnje, parcela je u potpunosti iskoriStena,
promet i pristup parceli su u skladu s prostornim planom, sama ulica u kojoj je nekretnina
je mirna stambena , nedostatak je neposredna blizina ZagrebacCke avenije, nedostaje
funkcionalnog zelenila na Cestici i u Siroj okolici.
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3.3. Vrsta nekretnine, godina gradnje, vanjski izgled

Vrsta : stambena zgrada visine P + 1 + Pot s parkiraliSstem ispred zgrade
LOKACIJA: | Anina 16, Zagreb

TIP ZGRADE: Stambena zgrada

ETAZA Prizemlje

GODINA GRADNJE: 2006. godine.

INFRASTRUKTURA: Uredena

PROCELJE Izolirano, nije priloZzen energetski certifikat
KROV Ravni

POKROV HI

LIMARIJA: lzvedena

TEMELJI: Armirano betonski

HIDROIZOLACIJA: lzvedena

NOSIVA KONSTRUKCIJA: Blok opeka i A-B zidovi

STROPNA KONSTRUKCIJA: A-B monolitna

PREGRADNI ZIDOVI:
OBRADA ZIDOVA:
OBRADA STROPOVA:
PODNA OBLOGA:
PROZORI:

ZASTITA PROZORA:
VRATA:

INSTALACIJE VODE:

INSTALACIJA
KANALIZACIJE:

INSTALACIJA EL.

ENERGIJE:
INSTALACIJA GRIJANJA;

EN. CERTIFIKAT

10.

Opeka

OZbukani, oliCeni, keramika

OzZbukan

Keramika, parket

PVC stolarija, izo staklo

Rolete

Stolarija, ulazna protuprovalna

|zvedena s priklju¢kom na gradsku mrezu
|zvedena s priklju¢kom na gradsku mrezu

lzvedena s priklju¢kom na gradsku mrezu

Izvedena s priklju¢kom na gradsku mrezu
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3.4. Neto povrsSina stana i pripadka

- Neto korisna povrsina stana br. 3 u prizemlju je 66,48 m?
- korisna povrsina parkirnog mjesta je 2,88 m*
- korisna povrSina vrta je 14,00 m?

ukupno stan br. 3 83,36 m?

4. TRZISNA VRIJEDNOST

4.1. Izbor metoda procjene sa obrazlozenjem

|zabrana je poredbena metoda procjene nekretnine, jer je dostupan dovoljan broj
kupoprodajnih cijena sli¢nih nekretnina u okolici. Poredba se temelji na privremenom
izvadaku za trziSne vrijednosti stanova , a koji je izdao Gradski ured za imovinsko — pravne
poslove i imovinu Grada , Sluzba za vrednovanje nekretnina . Stan se prema Planu
pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku Ljubljanska - Zagrebacka. Prema GUP-u
Grada Zagreba navedene nekretnine nalaze se u podrucju mjeSovite namjene - pretezito
stambene (M1).

4.2.1. POREDBENA METODA

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje
sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19.
Pravilnika. Koriste se poredbene cijene, priblizne vrijednosti stanova i pripadaka koji svojim
obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine ako
razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne
prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

11.
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4.2.1.1zvadak iz zbirke kupoprodajni cijena

12.
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STALNI SUDSKI VJESTAK Nekretnina Stambena zgrada | Anina br. 16 u Zagrebu, 3.

za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu suvlasnicki dio - stan u prizemlju i pripadci
nekretnina Alen Sinkovi¢, dipl.ing.arh.

4.2.3. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Polozaj stambenih zgrada uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema
udobnosti stanovanja kao i mogucih smetnji udobnom stanovanju, moguénostima
koriStenja gradevina za odmor i rekreaciju u neposrednoj okolini, stanju opskrbe nuznim
zivotnim potrepstinama, komunalnoj opremljenosti i znacenju koje lokalna zajednica pridaje
tom polozaju (tzv. dobra adresa)

|zabrani su stanovi br. 1.,2.,3.,4., 5.i 6. jer je tipolo$ki sli¢na gradnja — zamjenske
stambene zgrade u urbanoj matrici TreSnjevke jug, ali su stanovi uvuceni u naselje i
odvojeni od buke i intenzivnog prometa Zagrebacke avenije.

Stanoviod br. 7. d o br. 13. u visokim su stambenim zgradama ( 7 i 9 etaza ) koje
svojom opremljenoscu, brojem stanova i naCinom stanovanja nisu usporedive u ovom
slucaju.

U stupcu pripomena iskazane su povrsine stanova zajedno sa pripadcima
izraCunatim prema prilogu 1Pravilnika

koeficijent
spremista koeficijent - 0,50
Loggia - 0,75
parking mjesto u zajedni¢koj garazi u zgradi - 0,50
parking mjesto u zasebnoj garazi u zgradi - 0,60

PRIPADCI | DRUGI POSEBNI DLELOVI NEKRETNINE (m2)
s a8 £ = 2 UKUPNIUGOVORENI|  DATUM
= ADRESA Eg g3 | B = Po;::l;m PRPOMENA ZNoS SKLAPANIA CIENOVNIBLOK
o 28 || B 2 5 &
E 3 g ; % g % % ,é %% é €] UGOVORA
g |5 E 8 = £ |38 &
TIUBTIANSKA-
1 Il ANINA ULICA 7 000 | 5] 2 | ST 3-S0BNI 72,07 | NEPOZNATO - - - - 72,07 8400000€ | 243.2015 ZAGREBACKA
LIUBLIANSKA-
2 Il ANINA ULICA 7 00 (5] 1 | st | 258N 5840 [nepoznaTO [ - - - - 58,40 65.00000€ | 1482015 G|
LIUBLIANSKA-
3 ANINA ULICA 69 004 [ 4] 1 | ST | NepozwATO | 7030 - - 100 | 630 : 77,10 ST88707€ | 1022016 ZAGREBACKA
TIUBLIANSKA-
4 ANINA ULICA 69 004 [ 4] 2 | ST | NepozwATO | 70,50 - - 200 | 630 : 78,85 1545305¢€ | 17.2.2016 ZAGREBACKA
" LIUBLIANSKA-
5 BUSOVACKA ULICA 15 083 |3 1 | st | asoen 61,51 357 - . - 1470 73,03 GBS0000€ | 12ALA0M | coepnen
” LIUBLIANSKA-
6 PESCANSKA ULICA 172 w04 [ 4] 2 | st | 3s08M 69,74 - - - - : 69,74 8375000€ | WBEAW | ) coemacia
LIUBLIANSKA-
PETROVARADINSKA ULICA 3 006 | 7| 2 | 5T | 3s08M 70,13 - - 507 - 174 - 7000000€ | 25.2.2015 TAGREBACKA
618 LIUBLIANSKA-
PETROVARADINSKAULICA7C 17D | 2006 | 7 [ 2 | ST | 3s08M 70,13 618 - - 1541 - : 86000,00€ | 6102015 ZAGREBACKA
6,18 LIUBLIANSKA-
PETROVARADINSKAULICA7C 17D | 2006 | 7 [ 1 | ST | 3s08M 70,13 618 - - 122 - : 0000,00€ 23102005 | ) coenxin
LIUBLIANSKA-
PETROVARADINSKA ULICA7CI7D | 2006 | 7 [ 3 | ST 3-S0BNI 70,38 618 - - 1547 - NKP IZNOSI 82,74M2 | 93.000,00€ | 24.8.2015 ZAGREBACKA
x LIUBLIANSKA-
ZAGREBACKA CESTA 104 007 [ 9] 3| ST [ 2s08M 63,12 - - - 1232 - : 69.280,00€ [ 17.2.2016 ZAGREBACKA
ZAGREBACKA AVENUA 104, 104 A, 1048, LIUBLIANSKA-
10411040 00 (9] 3 | st | 2508 63,12 - - |vepozvato| 1482 - - BSO0E [ 10122015 [ ey
; LIUBLIANSKA-
ZAGREBACKA CESTA 233 000 [ 9] 3 | st | 258N 5825 | NEpozNATO [ NEPOZNATO 1,80 - - - 6800000€ | 1262015 TACREBACKA
0 CTlanku 16. stavak 1. podstavak 5., dlanku 57. stavak 1.1 stavak 4., te dlanku 58. stavak 1. Zakona o progjent vrijednosti nekretnina ("Narodne novine', br. - U daljnjem tekstu: Ostavlja se 1zvadak 1z zbitke kupoprodajnin cijena.
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4.2.4. Meduvremensko izjednacenje €l. 6. i 7. Pravilnika
Srednjl te¢aj HNB - a na dan 09. 02. 2017. 1 E =7,44kn
Redni broj 1 2 3 4 5 6
Adresa IlANINA 7 IIANINA 7 ANINA 69 ANINA 69 | BUSOVACKA 15 |PESCANSKA 172
Kat / katnist 2/5 1/5 1./4 2/4 13 2/4
Godina gradnje 2002 2002 2004 2004 2013 2004
Datum ugovora 24.3.2015 1482015 | 10.2.2016 | 17.2.2016 | 12.11.2014 19.8.2014
Powsina stana 72,07 58,40 77,10 78,85 73,03 69,74
Cijena E/m2 1165,50 1113,00 1139,90 1464,20 938,00 1272,60
Bazni indeks
dan ugovora A 88,72 88,72 90,51 90,51 90,85 90,85
Bazni indeks 90,51 90,51 90,51 90,51 90,51 90,51
dan wednovanja B
Korelacijski faktor
B/A 1,02 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00
Meduvwrem. Izjed. 1.189,01 1.135,46 1.139,90 1.464,20 934,49 1.267,84
Cijena E/m2
2. PROSJECNE CIJENE PRODANIH NOVIH STANOVA PO 1 m?
AVERAGE PRICES OF NEW DWELLINGS SQLD, PER I m? )
2014 2015, 2016.
I1-VL | WIL — 11 ‘ I -1 I-VL ‘ il | —}Cll| I -1 I-%I
Republika Hrvatska 10280 140 697 10524 1T 439 10 244 10 688 10179 Republic af Croatia
Zagreh 11 523% 11982 11 5358 12448 11 369 11 797 11 184 Zagrsh
Oktala naselja 2991 Q503 G280 10326 9241 9617 Othar zattisnernts
Prema prodavatelju stancva Dwellings sold bv sellers
Treovacka dmstva @ droge Trads sompanias and othsy legal
prane ergities, excluding POS
oczobe, baz POS-2
Fepubliks Hrvateka 11 054 11230 11 151 11 580 11219 11378 108583 Republic of Croafia
Zagreb 11 923 11982 11 858 12 448 12035 12214 11 380 Zagreb
Oktala naselja 9910 10 265 16127 10 539 10173 10 338 10274 Other zettlement:
POS POs
Repubhks Hrvatska T 634 T 4932 T567 7812 7743 7748 TI56 Republic of Croaria
Zagreh - - - - 7 360 7 360 7360 Zagreh
Ostala nazelja T 634 7482 T a7 7EB12 T B3 7 858 7759 Othar sertlomerts

11184,00/ 7,44 = 1.503,23 E - Zagreb prosje€na cijena novog stana
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STALNI SUDSKI VJESTAK Nekretnina Stambena zgrada | Anina br. 16 u Zagrebu, 3.

za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu suvlasnicki dio - stan u prizemlju i pripadci
nekretnina Alen Sinkovi¢, dipl.ing.arh.

4.2.5. Interaktivno izjednacenje i preraCunavanje

Polozajna obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnina su mjerodavna ukoliko vec
nisu uzeta u obzir kod utvrdivanja obiljeZja nekretnine i razli¢ita su ovisno o vrsti
nekretnine.

INTERAKTIVNO IZJEDNACENJE

Redni broj PROCJENJIVANA 1 2 3 4 5 6

Adresa ITANINA 7 IIANINA 7 ANINA 69 ANINA 69 BUSOVACKA 15 | PESCANSKA 172

Godina gradnje 2006 2002 2002 2004 2004 2013 2004

Meduwrem. Izjed. 1.189,01 1.135,46 1.139,90 1.464,20 934,49 1.267,84

Cijena E/m2 i

POREDBENI POKAZATELJI ¢1.28. Pravilnika

STAROST OWK

100 g

Prilagodba 1,00 1,05 1,05 1,05 1,05 0,90 1,05

LEGALNOST

0,90 DO 1,1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

PONUDA

09 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

INFRASTRUKTURA ista ista ista ista ista ista

09 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

PROSTORNA ista ista ista ista ista ista

ORGANIZACIJA

09 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
POLOZAJNA OBILJEZJA ¢.14. Pravilnika

LOKACIJA bolja bolja bolja bolja bolja bolja

09 DO 1,10 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90

CESTOVWNI PRISTUP isti isti isti isti isti isti

09 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

JAWNI PRIJAVOZ loiji loiji losiji losiji losiji losiji

09 DO 1,10 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05 1,05 1,05
Korekcioni koeficjent 0,99 0,99 1,00 1,00 0,98 1,00

Uskladena cijena : 1181,58 1128,36 1139,90 1464,20 916,97 1267,84
Odstupanje u odnosu na cijenu

prije interaktivnog iziednacenja \ 1,38 1,38 0,00 0,00 2,24 -0,37

manja je od 40 % (€l. 19. )
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4.2.6. Statisticka obrada i izracun

Redni broj

PROCJENJIVANA

5

6

Adresa

ITANINA 7

ITANINA 7 ANINA 69

ANINA 69

BUSOVACKA 15

PESCANSKA 172

Godina gradnje

2006

2002

2002 2004

2004

2013

2004

Kupoprodajna
Cijena E/m2

1.182,20

1.165,50 €

1.113,00 € 1.139,90 €

1.464,21 €

938,00 €

1.272,60 €

Meduvrem.

i interaktivno
iziednacena
cijena E/m2

1.186,65

1181,58

1128,36 1139,90

1464,20

916,97

1267,84

Odstupanje od
prosjeka %

0,43

4,91 3,94

-23,92

18,73

-11,22

Odstupanje od
prosjeka apsolutno

5,07

58,29 46,75

-282,62

211,39

-127,94

Kvadrat odstupanja
od prosjeka

25,67

3.397,34 2.185,25

79.874,06

44.685,73

16.368,64

Standardno
odstupanje (+-)
Pravilo

- sigma (+-)

dva

4,44

-8,89

JEDINICNA CIJENA 1.182,20 E/m2

0,37 %

Jedini¢na cijena stana starog deset godina dobivena je koriStenjem cijene slicnih

stanovai iznosi 1.182,20 E . U Zagrebu je prosje¢na cijena novog stana 1.503,23 E, a
odrzivi vijek koriStenja za ovaj tip stanovanja je 50 — 70 godina . Obzirom na cjenovni blok ,
ponudu i potraznju, urbana i komunalna obiljezja umanjenje od 21 % zbog starosti
nekretnine u odnosu na prosjecne cijene novog stana u Zagrebu je realno.

Potrebna je daljnja prilagodba cijene zbog mikrolokacije i utjecaja prometa sa
Zagrebacke avenije - 88008 vozila dnevno.

UTJECAJ BUKE | ZAGADENOSTI ¢€l.15. Pravilnika, Prilozi 6 i 7

Utjecaj buke smanjuje vrijednost nekretnina za 45 %, a utjecaj zagadenosti zraka
za 25 % , a kako je promet izvor zagadenosti vrijednost stana kumulativno se smanjuje

28 50 % ceeeerreeeenne 1.182,20 E x 0,50 = 591,10 E
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CIJENA STANA SA PRIPADCIMA IZNOSI
83,36 x 591,10 = 49.265,76 E

Srednjl te¢aj HNB - a na dan 09. 02. 2017. 1 E = 7,44kn

5. ZAKLJUCAK | UKUPNA FER VRIJEDNOST NEKRETNINE

Obzirom da je utjecaj buke i zagadenje zraka na mikrolokaciji velik jedini¢na
cijena m? stana je 591,10 nakon meduvremenskog , interaktivnog izjednacenja i zakonski
propisanih odbitaka u poredbenoj metodi .

Procijenjena najpribliznija fer vrijednost nekretnine, stana br. 3 i propadaka u
prizemlju stambene zgrade | Anina 16 , u Zagrebu je

49.300,00 E ili 366.800,00 kn

IZJAVA
Vjestacki elaborat procjene izraden je bez osobnih interesa za predmet procjene, u skladu
sa vazec¢om regulativom i prema javno dostupnim podatcima.

Zagreb 02.2017. stalni sudski vjeStak za arhitekturu,
graditeljstvo i procjenu nekretnina
Alen Sinkovi¢, dipl.ing.arh.

18.



STALNI SUDSKI VJESTAK
za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu

nekretnina Alen Sinkovié, dipl.ing.arh.

Nekretnina

Stambena zgrada | Anina br. 16 u Zagrebu, 3.
suvlasnicki dio - stan u prizemlju i pripadci

str.19

6. PRILOZI
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