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RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

Ra"nd

Republika hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-782/2021
Zagreb, 7. svibnja 2021.
RJESENJE

Sudac oviasten za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odiutujudi povodom zahtjeva Zvonka Benjak, lemeljem &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima
(NN br. 28/13, 3315, 8215, B2M6, 6718, 126/19), u vezi 8 &. 10. i & 12.a. Pravilnika o
slalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 12315, 29/16 | 61/18),

rijedglio je

Zvonko Benjak (OIB 55855563854), dipling.grad. iz Zaboka, Paviovec Zaboéki
119a, imenuje se stalnim sudskim vjeSlakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU
NEKETHINA na vrijgme od éetir godine,

Obraziozenje

1. Dana 28. travnja 2021. kod ovog suda zaprimijen je zahtjev Zvonka Benjak za ponovno
imenovanje stalnim sudskim viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

2. Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvideno je da je podnositel] zahtjeva
rjefenjem 2Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-814/17 od 11, travnja 2017, imenovan
stalnim sudskim vjeSlakom za graditeljstvo | procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine,
te da nije podnio zahijev za ponovno imenovanje u skladu s Slankom 12, st 2. Pravilnika,
odnosno najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je imenovan

3. S obzirom na navedeno, sukladno élanku 12.a Praviinika o stalnim sudskim vjestacima,
zahljeva nije duZan polagsti provieru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene
viasti, drfavne uprave | pravnog nazivija, obaviti struénu obuku niti dati prisegu.

4. MNakon £to je utvrdeno da imenovani ispunjava uviele iz ¢l 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjeStacima, rijeSeno je kao u izreci.
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T OPCENITO 0 .

Podnositelj zahtjeva: FILTON GRADNJA d.o.0. u steéaju,
10000 ZAGREB, Davora Zbiljskog 32.

Svrha izrade Elaborata:  za potrebe ste¢ajnog postupka

Datum kakvoce: 01.04.2021. godine

Datum vrednovanja: 24.6.2021. godine

Predmet procjene: Cetverosobni stan S-4 u potkrovlju i parkirno mjesto PM4, (E-7)
Lokacija: 10360 SESVETE, Budimska 31A.

z.k.6.br. 1814/3, z. k.ul, 116, poduloZak br. 7; k.o. Sesvete Novo:

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podruéje izraéuna vrijednosti
nekretnina, | to osobito:

al Gradevinski propisi:

Zakon o prostomom uredenju (NN. 15313, 6517, 114/18, 39119)
Zakon o gradnji (NN. 153113, 20117, 39119, 125/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama {N.N. BB/12, 1431131 65/17)

b/ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjen| vrijednosti nekretning (NN, 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN, 100i12)
Fodatak o prosjecnim troékovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N.  59/10}
¢/ Propisi o viasnistvu:

Zakon o viasnidtvu i drugim stvamim pravima
(NN S1/96, 6898, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 14312, 152/14)

d/ Ostali propisi
Zakon o zemljidnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/98, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 12610, 55/13, 60/13)

Pravilnik 0 energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14, 150/14, 133/15)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 7810, 76/11, 1812, 15113, 8315, 42119 73/20),
Fosebni propisi jedinica lokalne samouprave

el Literatura
Uthir, MajCica: Prirutnik za procjenu wrijednosti nekretnina
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fl Status procjenitelja i sukob interesa - izjava procjenitelja
Procienu je izradio neovisni, oviadteni procjenitel] - stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Zvonko Benjak,
dipling.grad. koji je iskusan u izradi procjena trkidne vrijednosti nekretnina.

Utvrdeni iznos trzisne cilene nekretnine procijenjen je u skladu s cdredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br,
78/2015) | sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vriiednosti nekretnina (NN br. 105/2015), te u skladu sa svim
vazecim zakonima, propisima i pravilima struke u dobroj vjeri i najboliem znanju

Potvrdujemo da Procjenitel] nema nikakve poslovne, pravne, viasnitke, suviasnicke ili slitne interese na predmetnoj imovini te da
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine,

Procjenitel]:
ipl.lng.gm&.

%
2. IDENTIFIKACUA _ S R i S B
Z.K. izvadak: E-izvadak od 23.6.2021.
Opcinski sud: Op¢inski sud u Sesvetama, zemljiSno knjizni odjel Sesvete,
Katastarska opcina: Sesvete Novo
Cestica: z.k.E.br. 1814/3
Ulozak broj: 18 B e
Opis nekretnine: 7. Suvlasnicki dio: 2516/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

Cetverosobni stan oznake S4 u potkroviju ukupne podne povrdine 61,05 m2 i sporednog dijela
koji se sastoji od: loda oznake 8. ukupne podne povréine 6,10 m2 i loda oznake 9. ukupne
podne povrsine 405 m2 s pripadajucim dijelom: parkimo mjesto na parceli oznake PM4
ukupne podne povrsine 11,00 m2.

Povréina parcele: m2 346

Viasnik: FILTON GRADNJA d.o.0., OIB 23176064232, ul. Davora Zbiliskog 32, Zagreb

Teret: ima tereta, sukladno upisu u zemljisne knjige,

Legalitet: Za zgradu nije priloZen dokaz o legalnosti i nije upisana pozitivna zabiliezba u zemljiSnim
knjigama.

Opis lokacije: Lokacija je u gradu Zagrebu, naselje Sesvete, Budimska ulica, u blizini sredista naselja, u

okruzenju visestambenih zgrada, obiteljskih kuca i javnih objekata,

Stambeni prostor koji je predmet procjene smjedten je u potkroviju dvojne videstambene
zgrade sa ukupno 4 stana. Stan je dvostrane orijentacije: sjever-jug

Postoji mogucénost kolnog pristupa na lokaciju sa gradske ulice.

Lokacija nije optere¢ena infrastruktumim koridorima.
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Lokacija:

Makrolokacija:
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3, GEOMETRUSKIPODACI i@ = i

Stambeni prostor oznake S-4. nalazi se u potkroviju na zapadnom dijelu zgrade, dvostrane orijentacije.

3.1. Cetverosobni stan S-4 u potkrovlju i parkirno mjesto PM4, (E-7)

STAN

stambeni prostor 61,05 1,00 61,05

loda 1 6,10 0,75 4,58

loda 2 4,05 0,75 3,04

parkiralite PM4 11,00 0,25 2,75

ukupno: 82,20 71,41
Netto gradevinska povrdina (NGP)= M4 m2
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = NGP = 1,25 = 8927 m2
Volumen objekta (V)= BGP = 29m= 25887 m3

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

4.1. Opcenito:

Stambeni prostor nalazi se u potkroviju i sastoji se od boravka, 3 sobe, kuhinje, predsoblja, kupaonice i dvije lode. Stan se
koristi. Stan nije pregledan iznutra - nije bio mogu¢ ulaz pa se za informaciju o stanju i uredenosti stana koriste podaci o
stanu 5-3 na 2. katu susjedne zgrade izgradene na k.¢.br. 1814/14, k. o. Sesvete Novo, na adresi Budimska 29, a koja
zgrada je identicna predmetnoj zgradi na k.C.br. 1814/3, k.o, Sesvete i gradena je u isto vrijgme.

4.2. Prikljucci

vodovod - prikljuéen
kanalizacija - prikljuéena
toplovod - nema

telefon - nije prikljuéen
el. struja - prikljuéena
plin - prikljuéen
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43. Objekt

godina gradnje 2008

katnost Po+ P+ 1+ Potkr

poloZaj potkrovije,

Temel armirani beton,

Nosiva konsir. blok opeka,

Medukatna konstr. puna AB ploéa,

Krovna k. + pokrov kosi drveni krov, pokrov crijep,

Limarija pocint¢ana, plastificirana,

Proéelie termo fasada, zavréna Si Zbuka,

Vanijska stolarija: PVC, 1ZO staklo, PVC rolete,

Unutarnja vrata drvena, fumirana krila,

Bravarija ograda stubista,

Pregradni zidovi opeka,

Obrada zidova ozbukano obojeno, u kupaonici keramika do stropa i dijelom u kuhinij,

Obrada stropova ozbukano obojeno,

v Obrada podova keramika, lakirani parketi,

Grijanje centralno, plinsko, bojler,

Instalacije dovod i odvod vode, elektrika, radijatorsko grijanje, plin

Dodatne instalacije nema,

Stanje: Nekretnina je odriavana, u dobrom stanju, koristi se. Na konstrukciji
nisu primjecena nikakva ostecenja koja bi utjecala na funkciju i
vrijednost.

4.4. Utrzivost gradevine

Stambeni prostor koji je predmet procjene smjesten je u potkroviju dvojne visestambene zgrade sa ukupno 4 stana. Stan
je dvostrane orijentacije: sjever-jug.
Zgrada se nalazi u Zagrebu, naselie Sesvete, Budimska ulica, na dobroj lokaciji.

Lokacija je dobra, mimo i ugodno okruZenje, Okolis je ureden kao parking i zelene povréine.

—
Zgrada je na dobroj lokaciji, odrzavanje dobro. UtrZivost je dobra zbog lokacije i potrainje za stanovima u
Sesvetama.

4.5. Nacin koristenja i moguénost prenamjene

Prostor se koristi kao stan - za stalno stanovanije.

Moguca je prenamjena u poslovni (uredski) prostor ali je vjerojatnost mala iz razloga $to ne postoji veta potraznja za
sliénim prostorima. Takoder se stan moZe koristiti za najam tijekom godine. Postoji realna moguénost najma - postoji
interes za najam stanova na predmetnoj lokaciji.
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4.6. Opéivrijednosni odnosi na trzistu nekretnina
4.6.1. Opéi uvjeti - gospodarsko stanje RH

Nakaon vrhunca u ciienama i koliéini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu 2008-2009,
cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljeZili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila pofraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
ponajviée zbog niske likvidnosti na trzistu ali i visegodiSnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domati kupci imaju sve
manje raspoloZivog iznosa za kupnju | investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog
opteg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima 4to posljedigno rezultira smanjenom
potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prodli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potraznje po tom osnovu jo$ uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena
nekretnina. Kad se i pojavijuju kao kupci to je uglavnom na trZiSno vrio atraktivnim podruéjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatomne i pravne nesigurnosti domadi i
strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se ocekivalo da e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trZidte nekretnina, zbog
stuktumih problema ti efekti se jod ne osjecaju na trzistu. Zadnji izviestaji o stanju ekonomije upuéuju na blagi oporavak ali
smo misljenja da ¢e biti potrebno izvjesna vrijeme da potranja poraste i da se trziéte nekretnina stabilizira te da dode do
pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina,

Niske kamalne stope banaka na orofena sredstva upucuju stanovniStvo na ulaganje u nekretnine i njihovo stavijanje u
najam, stoga je pad u nekretninskom poslovanju manji od péekivanog s obzirom na ukupno stanje gospodarstva u RH,

4.6.2. Triiste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vietacenja, viestak prikazuje statisticke podatke o kretanjima na
trzitu nekretnina za podrucje Hrvatske.
Podaci su preuzeti s web stranice: htp://www burza-nekretnina.com

BN indeks u prethodnih godinu dana je ostao na istoj razini | usporava posliednjih mjeseci, tako da je u odnosu na potetak
godine maniji za 2,86 %. Optimizam, koji je bio realan na poetku godine je, zbog korona krize, nestao i biligzimo pad
cilena nekretnina nakon prvog kvartala ove godine.

Nepredvidijivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ostavila posljedice i na trziste nekretnina. Optimizam i lagano
budenije trZista u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza i nastavlja se, kao posljedica drugog vala epidemije | porasta broja
zarazenih,

BN indeks je u travnju mjesecu 2020 iznosio 201,80, a u studenom je pao na 195,60. (pad od 3,10%).
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Dijelom se ukupna slika trZista nekretnina nedto pobolj$ala u rujnu i listopadu, zahvaljujuéi jesenskim subvencijama
stambenih kredita, 5to ¢e povecanom potraznjom satuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijgkom rujna i listopada.
Situacija ce se ipak pogorSati u studenom.

Evidentan je pad realiziranih nekretninskih transakcija, velikim dijelom i zbog nemoguénosti dolaska stranaca u RH, oni
Cine vecinu stjecatelja u priobalnom podrugju.

| dalje je evidentna je razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena na trzidtu, a prodavatelji se teko odluéuju za smanjenje
cijene.

Dijelom se ukupna slika trZista nekretnina nesto poboljSala u rujnu i listopadu, zahvaljujuci jesenskim subvencijama
stambenih kredita, $to ¢e povecanom potraznjom saCuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijgkom rujna i listopada.
Situacija ¢e se ipak pogoréati u studenom.

Evidentan je pad realiziranih nekretninskih transakcija, velikim dijelom | zbog nemoguénosti dolaska stranaca u RH, oni
¢ine vecinu stjecatelja u priobalnom podrudju.

| dalje je evidentna je razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena na tr2istu, a prodavatelji se tesko odlu€uju za smanjenje
cijene.

Nekretnine i dalje zadrZavaju status poZeline investicije Cak i usred pandemije. Ulagaci traze samo one nekretnine koje
mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim nekretninama u Zagrebu, to su one koje su novijeg datuma izgradnje i
koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u ciignama izmedu novijih | kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih | manje kvalitetnih s druge strane,
bit ée sve vece. Triiste te se i dalje usporavati uz blagi prosjecni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih
dana.

Corona virusa se osjeca na tr2istu nekretnina i u ovom frenutku je smanjen interes za kupnju nekretnina s time da se prave

posliedice pandemije na tridle nekretnina jod ne mogu sagledati, ali se oéekuije jo3 vedi pad u realizaciji prodaje
nekretnina.
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5. PROCJENA VRIJEDNOST| NEKRETNINA

5.1. Odabir metode procjenjivanja

Temeljem ¢l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to: poredbena, prihodovna i
troskovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojete obicaje u uobiajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Trzigna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode il metoda uz postivanje znataja kojeg daje koristena metoda ili
metode.

U ovom postupku odabrana je POREDBENA metoda procjene vrijednosti nekretnine:
POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje tr2i$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljita,

a koristi se | za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaZa kao pomocne gradevine, garaZnih parkimih mjesta, parkimih mjesta i poslovnih prostora.

3.2, Vrijednost nekretnine -  odreduje se poredbenom metodom

5.2.1. Pregled transakcija - izvod sa stranice nekretnine.mgipu.hr

Obzirom na dostupnost podataka o trzistu nekretnina iz Informacijskog sustava E-Nekretnine, u obzir su uzeti podaci o
realiziranim transakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenia;
https:iinekretnine.mgipu.hrl, koji se koriste u izraéunu vrijednosti nekretnina po usporednoj metodi.

- USPOREDBA 1 Sesvete, Budimska 27

{1D ZKC 1151078

| Datum pregleda 24 52021,

| vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)

[ 1D PN (PU) 4099202

| Vretz ugovora KP - KUPOPRODAJA

| Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u

| Powrina u prometu 67.70

| Vijednost nekretnne (KN) 495.561,14

| Datum wugovora 05.09.2019
datum prodaje: 302019
povrsina stana: 67,70 m2
cijiena stana: 66.163.04 eur
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USPOREDBA 2 Sesvete, Budimska 29

ID ZKC 1371604

Vrsta nekretnng STAN/APARTMAN (ST/R)

ID PN (PLY) 43QTETE

\reta ugovora KP - KUPOPRODAIA

Datum prvog ewvdentirania ugovora u ZKC-u 26.01.2021

Povrina u prometu 57,70

Vrjadnost nekretrune [KN) 481.976,B0

Datum ugovora 16.12.2020
datum prodaje: 4Q2020
povriina stana: 67,70 m2
ciiena stana: 64.349,38 eur

USPOREDBA 3 Sesvete, Budimska 31

ID ZKC 1248240

12l 1k 1

Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)

ID PN (PU) 4225038

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evdentiranja ugovom u ZKCu

Povréna u prometu 67,70

Vriednost neloretning (KN) 485.950,30

Datum ugovora 04.03.2020
datum prodaje: 102020
povrdina stana: 67,70 m2
cijena stana: 64.881,08 eur

Lokacije usporednih nekretnina

predmetna zgrada usporedna 3 usporedna 2 usporedna 1
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5.2.2. Meduvremensko izjednacenje

Pomaotu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednaenje kuporodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovanija (do 4 godine od dana vrednovanja).

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri keriftenju podataka navedu lzvor.

Usors are kindly requested to state the source
Fa

L
d bazni indeks
vrijednost baznl Indeks - :
';l'd:il Lokaciia | nekretnine iz | povrsina {m2) ""’::ﬁ'::_’ﬂ'“' dan ugovaranja | dan ugovaranja| d::;“j. "ma:““"'""
ugovora (eur) 1 2
1, | Geswere Bucreka 27| 66.163,04 67.70 977,30 Q3018 133,46 145,45 1,08
2, | Sesvei Buomskazo|  B4.349 38 67,70 850,51 4032020 14545 14545 1,00
3. | Sesvew Buoimskaz1|  §4.881.08 67.70 958,36 102020 140,79 14545 1,03
Meduremensko izjednatavanje cijena pomocu
hedonistitkih indeksa
1, 1.065,10
2. 850,51
3. 990,08
| prosjeéna vrijednost 1.001,90
48-2021 FILTON GRADNJA u stecaju, Sesvete, Budimska 31A, stan S-4 (E-7).xlsx 13




§.2.3. Interkvalitativno izjednacenje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena nekretnina, pribliznib
vrijednosti odnosno poredbenih pokazatelja do kojih dolazi do razlike u njihovim kvalitativnim obilisZjima u odnosu na nekretninu koja

j& predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvodl). Postupak se provodi pomodu koeficijenata za preraunavanje.

P::‘Ef;ﬁ;:a Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3

- prodajna cijena (€) 66.163,04 64.349 38 64.881,08

- néito povriing (m2) 71,41 67.70 67.70 67,70

- cijena zemijita €/m2 1.065,10 950,51 980,08

- datum transakclje 302019 4Q2020 1Q2020
EKONOMSKI ASPEKTI
1. vrsta transakeije realizirano realizirano realizirano

- prilagodba 1 1 1
2. prilagodba trznim uvjetima

- prilagodba - staros!, elaza 0.9 09 0.9
3. viasnitka prava

- prilagodba 1 1 1

ASPEKTI
1. oblik
- prilagodba 1 1 1
2. kakvota pristupa dobra jednaka jednaka jednaka
- prolagodba 1 1 1
3. velitina 71.41 67.70 67.70 67,70
- prilagodis 1 1 1
4. mikrolokacija dobra jednaka jednaka jednaka
- prolagodba 1 1 1
5. Buka ulica ulica ulica ulica
prilagodba 1 1 1
6. Komunalna Infrastruktura postaji postoji postoji postoji
-prilagodba 1 1 1
7. Orijentacija sjever - jug sjever - jug SjEVET - jug sjever - jug
- prilagodba 1 1 1
B. Zagadenje okolléa nema nema nema nema
- prilagodba 1 1 1
KOEFICIJENT PRILAGODBE 0,90 0,90 0,90
PRILAGODENA VRIJEDNOST 958,59 855,46 891,07
CNA VRIJEDNOST | eur/m2
e e e L T emz |
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5.2.4. Iskljuenje neuobicajenih i osobnih okolnosti

al  Cl. 4. st. 1. Pravilnika

Utiecaj neuobitajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znatajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i
drugih podataka u usporedivim sluCajevima. Znacajna odstupanja cdnose se na pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cliena veca

od +30% od prosjeéne kupoprodajne cilene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog | interkvalitativnog

iziednadenja.

165,10 18,3 zadovaljava
950,51 800,00 50,51 56 zadovoljava
980,08 800,00 80,08 100 zadovolfava

bl €l. 4. st. 2. Pravilnika

Znaéajno odstupanje moze se odnositi | na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih ciiena koja su veda od + dvostrukog standardnog

odstupanja od prosjene kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog

iziednacenja (pravilo 2-sigma),

Jedinine ciene nakon priagodbe 958,50 85546 891,07
|prosieéna kupoprodajna cijena 800,00

Standardna devijacija 4277

Dvostruka standardna deviiaciia 85.54
Fﬂsdmmpﬂljeod pros., cijene 58,59 44 54 -8,93
[Retativno odstupanie od pros. ciene 6,51% 4,95% -0,99%
Aspolutng vrijedn. aps, odstupanja 58,549 44 54 8,93
|Praviio 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

49-2021 FILTON GRADNJA u stedaju, Sesvete, Budimska 31A, stan S-4 (E-7).xlsx
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5.2.5. Ocjena poloZaja stana u zgradi

|zracun trisne vrijednosti nekretnine usporednom metodom temelji se osobito na poloZajnim obiliezjima koji utieéu na
vrijednost nekretnine. PoloZaj stambenih zgrada uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema udobnosti
stanovan|a kao | mogucih smetnji pn koriétenju stana. Polozaj stana u zgradi vrednuje se putem koeficiienata povoljnosti
kojim ¢e se dobiti ofekivane ostvarive cijene stana u aktualnim trzisnim uvietima.

PARAMETAR | VRIJEDNOST
stan m’ eur/m® aur
ukupno NKP 71.41

Ostvariva cijena prodaje po m2 900,00
Ostvariva cijena prodaje stana 64.271,25
Postotak udjela koeficijenta katnosti stana a 0.28
Pestotak udjela koeficiienat orijgntacije stana b 0.09
Postotak udjela koeficiienta geografskog polozaja stana (dn. boravka) ¢ 0,22
Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolida d 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovania e 0,14

Ukupnoa+b+c+d+e=1(100%): L0
Koeficijent katnosti stana ek 1.00
Koeficijent orijentacije stana ko 1,08
Koeficijent geografskog poloZaja stana (dnevnog boravka) Kgps 0,92
Koeficjent utiecaja okolida Kuo 1,00
Koeficijent smanjenog komfora stanovanja ksks 1.00
Koficijent povoljnosti stambenog prostora:
Kp=axki+bxke+¢xkgps+d*kuo+ex Ksks 0,99

: —
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi {eur) : 1 Elﬂl!ﬁr

ZAKLJUCAK

Povréina nekretnine 71,41 m2
Vrijednost po m2 890,64 €/m2
Trzisna vrijednost 63.602,83 €
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6. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izratuna vrijednosti nekretnina:
Cetverosobni stan S-4 u potkroviju i parkirno mjesto PM4, (E-7)

naadresi. 10360 SESVETE, Budimska 31A.
z.k.€.br. 1814/3, z.k.ul. 116, poduloiak br. 7; k.o. Sesvete Novo;

narutitelia.  FILTON GRADNJA d.o.0. u stecaju,
10000 ZAGREB, Davora Zbiljskog 32.

utvrduje se da:

Trziéna vrijednost (TV) stana po usporednoj metodi iznosi:

63.60283 € ili 476.38519 kuna 1€= 7,49 kuna
TVINGP = 890,64 €/M2
NAPOMENA:

Trzisna vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trZzinim uvjetima nakon
odgovaraju¢eg marketinga, pri €emu je svaka strana dobro chavije$tena o svim relevantnim
¢injenicama te je postupila razborito i bez prisile.

U Zaboku, 24.lipnja 2021 . godine

ELABORAT IZRADIO:

ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.
stalni sudski vieStak za graditeljstvo i
procjeny nekretnina
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PRILOZI

. Foto dokumentacija

. E-lzvadak iz zemljiéne knjige
. E-kopija katastarskog plana
. E-prijepis posjedovnog lista

P T
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1. FOTOGRAFIJE

predsoblje boravak

kuhinja

: - ! , 3

soba spavaca 2 soba spavaca 3
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loggia 1

loggia 2 zajednicko stubiste

NAPOMENA:

Slike unutrasnjosti stana su informativne, jer prilikom oéevida nije bio mogu¢ ulaz u
predmetni stan S-4 pa su priloZene slike stana $-3, na 2. katu susjedne zgrade,
izgradene na k.c.br. 1814/14, k.o. Sesvete Novo, na adresi Sesvete, Budimska 29.

IZRADIO:

Sudski vjestak za graditeljstvo |
procjenu nekretnina
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2. E - 1IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

*":‘.?; NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 23.06.2021. 23:21 Verificirani ZK uolak

Katastarska opéina: 325422, SESVETE NOVO Broj IK ulogka: 116

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7117/2020 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aklivne plomibse;
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

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

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. Oznaka zeml
I-H'I;IH“M jidta - e Primjedba
S — _jk — =
1. 18143 BUDIMSKA ULICA ME
KUCA, SESVETE.BUDIMSKA ULICA 31/A BUDIMSKA ULICA G4
DVORISTE BUDIMSKA ULICA 252
_|I.I'KI.IFIIO: 346
B
Viastovnica
[Ror. | Sadr2aj upisa |Primjedba
— — —_— — ——

7. Suviasniéki die: 2516/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-T)

Im:mm* = etverosobni stan ozn. 54 u potkroviju ukupne podne
povridine 61,05 m2 | sporednog dijela kojl se sastoji od: loda ozn. 8 ukupne podne povriine 6,10 m2
i loda ozn. 9 ukupne podne povriine 4,05 m2 s pripadajuéim dijelom: parkirno mjesto na parcell
ozn. PM4 ukupne podne povriine 11,00 m2

|FILTON GRADNJA D.O.0., OI8: 23176064232, ULICA DAVORA ZBILJSKOG 32, 10000 ZAGREB

7.3 Zaprimijeno 06.07 2020.g. pod brojem Z-T117/2020 a—

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU BROJ 4 ST-532/2018-13 01.07.2020, RIESENJE
TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU BROJ 6. ST-532/2018 09 11 2018, zabiljeluje se
stefajnog postupka u predmety Trgovaltkog seda u Zagrebu, Staina slufba u Karlovey broj 4 Si-
5322018 koj se vodi nad stetajnim dunikom FILTON GRADNJA d.o.o., OIB: 23176064232 ,
Ulica Davora Zbiljskog 32, 10000 Zagreb.

c
Teretovnica

7. Na suvlasnitki dio: T (2516/10000)

Zemiginoknjiini izvadak [dalum | wijemne frade ) 24.06.2021. 11:38:33 Swanica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLAENE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 325422, SESVETE NOVO Broj ZK ulodka: 116
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBHNI IZVADAK
c
Teretovnica
IRbr. | Sadriaj upisa |  unes  |Primjedba
7.1 Zaprimieno 12.11.2018.9. pod brojem Z-50417/2018 368.000.00 EUR

Temeljem zapisnika broj Z-4610/2008/116 prenosi se slijeded] upls: Zaprimijeno
15.02.2007. broj Z-998/07

Temeljem otpravika Oditovanja sastaviienog po jawnom billedniku Jakic Branku iz
Zagreba, Zelinska 3 pod br. OU-213/07 dana 14,02 2007. uknjileno jo pravo
zaloga na etadi br, 3 | o radi osiguranja traZbine iz Ugovora o jednokratnom
kreditu brrafuna 529.412 u iznosu od EUR =368.000,00 te za iznos pripadajudih
naknada, kamata i trofkova ovrhe, sve za korist

RAIFFEISENBANK 5T. STEFAN-JAGERBERG-WOLFSBERG,
REGISTRIERTE GENOSSENSCHAFT MIT BESCHRANKTER HAFTUNG
AUSTRIJA, BOBE3 SANKT STEFAN IM ROSENTAL, MURECKER STR. 23

7.2 Zaprimijeno 12.11.2018.9. pod brojem Z-60417/2018 0,00 KN ZABILIEZBA

Temeljem zapisnika broj Z-4610/2008/116 prenosi se slijededi upis: Zaprimijeno
15.02.2007. broj Z-998/07

Zabljeleno j& da je hipoteka upisana pod C-1, lemaljern ovosudnog rj. Z-998/07
sporedna hipoteka, dok se glavna hipoteka nalazi u zk.ul. 118 i zk.ul. 117 ko.
Sesvela, sporedna hipoteka nalazi se | u zk.ul. 115 k.o. Sesvele,

B. Na suvlasnicéki dio: 7 (2516/10000)
81 Zaprimijeno 12.11.2018.9. pod brojem Z-60417/2018 53.000,00 EUR

Temeljom zapisnika broj Z-4610/2008/118 prenosi se slijededi upls: Zaprimljeno
03.08.2007, broj Z-4146/07

Ha temelju Ofitovanja od 02. kolovoza 2007 .g. solemniziranog u uredu Ewnog
biljienika Branka Jakita pod br. DU-80207 dane 02. kolovoza 2007.g. uknjifenc
e prave zaloga na etadi br. 3 a sve radi osiguranja traZbine iz Ugovora o
jednokratnom kreditu br, m. 1-00.529.412 od 26, srpnja 2007.g. u knosu od
53.000,00 EUR-a, le za iznos pripadajutih naknada, kamata i trodkova ovrhe, u

BOB3 SANKT STEFAN IM ROSENTAL, AUSTRIA
8.2 Zaprmijeno 12.11.2018.g. pod brojem Z-60417/2018 0.00 KN ZABILJEZEA

Temeljem zapisnika broj Z-46102008/1 16 prenosi se slijedadi upis: Zaprimbeno
03.08.2007. broj Z-4146/07

Zabilje2eno je da je hipoteka upisana pod C-2 sporedni uloZak, dok se glavni

uloXak nalazi u z.kul. 118§ zk.ul. 117 k.o, Sesvels, sporedni uloFak nalazi se i u
ricul. 115 kLo, Sesvels.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlijisne knjige na datum 23.06.2021,

Zermijibroknini izvadek (datum | wijeme Erade ) 24.08.2021. 11:38:33 Siranica: 2



3. E - KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

lTodl

hps Ao wredpenazemha hefpublicfpw WSS ViewerPrim himl

L}
-'.:.:H
—— - NESLUZBENA VERZLIA
HEPURLILA HRVATSR A

DRIV A GEODETSKA UPRAVA

EENVOD TZ KATASTARSKOG PLANA
Prbino mecribo mpa |- S0

Dt pepisa: 24062021
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4. E - POSJEDOVNI LIST

Stangc ng dan. 2306 2021,

%

REFUBLIKA HRVATSKA
CHAD FAGREB
GRADSKI URED ZA RATASTAR | GEODETSKE POSLONVE

g

FRUEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Ratastarska opdna: SESVETE (Mbr. 315412)

Posjedasni Mst: k116
prkremine ne kojoj je uspostas eno etaine ylasnidtve

NESLUZBENA KOPLJIA

Podaci o katastarskim festicama

Redni Predme i ime odnosnoe tvrtka [l nagiv, prebivalifte odnosno &
hroj dijela - sjeditte upbhane asabe Usie OiB

4 2500010000 JROSA KEVILY, ULICA DAVORA ZBILISKOG 32, 10000 in TRIGIRITIN
[ZAGREB, HEVATSKA (VLASNIK)

5 249310000  |FILTON GRADNJA D.O.O., ULICA DAVORA ZBILISKOG i1 23] 76064232
12, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASKIK)

L] 249110000  |DRAGANA TURKALL BUDIMSKA ULICA 31A, 10360 15 ELELIESLE L
SESVETE. HRVATSKA (VLASNIK)

251610000  |FILTON GRADNIA D00, ULICA DAVORA ZBILISKOG 23176064232

A2, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

KUCA, Sesvete. Budimsks ulica 31A

DVORISTE

N Braj Adress katastarske festice/Nadin uporabe katastarske |, Broj | Tovebni

| & | katastarske |Eestice/Natin uporabe sgrade, naziv sgrade, kuéni broj _ﬂ'"‘" D, | pravel | Primjedba
festice rgrade rekimi
15143 |BUIMMSKA ULICA 49

Ukupna povriing katsstarskih Cestica

NAPOMENA: Chvaj prijepis posjedoviog lista nije dokaz o viasniftvu na katastarskim Sesticammna upisanim u posjedovoom listu,
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