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Duznik: Stecajna masa iza stecajnog duznika K. M. INSTALACIJE d.o.0. Zagreb,
Trako$canska 2, OIB 24563393614, sa sjedistem u Zagrebu, Ulica grada Chicaga 18,
koje zastupa stecajna upraviteljica Marijana Sablji¢, Zagreb, Ulica grada Chicaga 18

PODNESAK
1x

prilog

U rubriciranom predmetu predlazem sazivanje skupstine vjerovnika radi radi utvrdivanja \
vrijednosti nekretnine k.&.br. 3370/6 k.o. Zapresi¢, oranica Ljudevita Vukotinoviéa \
povrsine 23 m2 i k.&.br. 3370/7 k.o. Zapresi¢, oranica Ljudevita Vukotinoviéa povrsine \
817 m2, sveukupno povrsine 840 m2, upisane u Zk.ul. 5203 k.o. Zapresié. “

U privitku dostavljam nalaz i misljenje vjestaka izraden u ovr$nom postupku koji je bio u
tijeku pred Opéinskim sudom u Novom Zagrebu pod poslovnim brojem Ovr-803/2016.
Sukladno izradenom nalazu i misljenju stalnog sudskog vjestaka predmetna nekretnina
je procijenjena na 1.673.364,65 kn.

Prijedlozi odluka:
1. Utvrduje se da je vrijednost nekretnine k.C.br. 3370/6 k.o. Zapresi¢ 1.673.364,65

kn.
C}) _Qﬂ m L

Stecajna masa iza

K. M. INSTALACIJE d.0.0. u stecaju
koje zastupa stecajna upraviteljica
Marijana Sablji¢

Stecajna masa iza
K. M. INSTALACHE d.o.o,
u'stecaju, Zagreb
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OpCinski sud u Novom Zagrebu - Istok, Turinina 3, Zagreb 13 Ovr-803/16

Zakljutkom Op¢inskog suda u Novom Zagrebu - Istok, Turinina 3 od 19. travnja 2017. godine
odreden sam za vjeitaka u predmetu 13 Ovr-803/16 ovrhovoditelja KATI d.o.0., Ulica grada
Mainza 24, Zagreb i ovrienika K.M. INSTALACIJE d.o.o., Trako3¢anska 2, Zagreb gradevinsko
vjestalenje radi ovrhe na nekretninama.

Dana 30. lipnja 2017. godine izvrio sam uvidaj na licu mjesta u Zaprediéu — Ulica Ljudevita
Vokatinoviéa, k.2.br. 3370/6 i k.&.br. 3370/7 k.o. Zapre$i¢, uz prisutstvo sudske komisije. Nakon
uzimanja potrebnih podataka, po nalogu suda, utvrdio sam kako slijedi u ovom Nalazu i
misljenju.

1 NALAZ

1.1 ZADATAK VJESTAKA

ZakljuZkom Opcinskog suda u Novom Zagrebu — Istok od 19. travnja 2017. godine odreden je
zadatak vjeStaku provesti gradevinsko vjeitalenje radi utvrdivanja trii¥ne vrijednosti
nekretnina u ovom ovrSnom predmetu u vlasniftvu ovrienika, i to nekretnina upisanih u
zZk.ul.br. 5203 k.o. ZapreSi¢ i to ¢kbr. 3370/6 oranica Ljudevita Vukotinoviéa, povriine 23 m2 i
¢kbr. 3370/7 oranica Ljudevita Vukotinovi¢a, povriine 817 m2.

Zaklju¢kom Opcinskog suda u Novom Zagrebu — Istok od 20. srpnja 2017, godine koji sam
preuzeo 31.08.2017. godine pozvan sam izvrditi uvid u dokumentaciju koju je ovrhovoditelj
dostavio na spis predmeta, preuzeti predmet te u roku od 60 dana od preuzimanja predmeta iz
sudske pisarnice dostaviti Nalaz i midljenje o vrijednosti nekretnine ovréenika.
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Opcinski sud u Novom Zagrebu ~ Istok, Turinina 3, Zagreb 13 Ovr-803/16

1.2 DOKUMENTACUA PRILEZECA SUDSKOM SPISU, DOSTAVLIENA I/iLI
POKAZANA OD STRANE OVR3ENIKA

1. DIO GLAVNOG PROJEKTA STAMBENO — POSLOVNA ZGRADA "ZAPRESIC 2", na k.
3370/7, k.o. Zapredi¢, Ulica Ljudevita Vukotinoviéa, u Zapresitu, Zagreb 2010. god. -
POPIS SLOJEVA, PROCJENA TROSKOVA GRADNJE, NACRTI, ARHITEKTONSKI PROJEKT

2. LOKACUSKA DOZVOLA, rjesenje postalo pravomotno dana 28.8.2010. god., u
Zapreditu, 7.9.2010. god.

3. Otvorene stavke za tvrtku K.M.INSTALACUE kojima je prikazano ukupno dugovanje iste
prema Gradu Zapresicu, dostavljen od UPRAVNI ODJEL ZA FINANCUE | GOSPODARSKI
RAZVITAK, Zapresi¢, 07.07.2017. god

Sudskom spisu nije bila priloZena dokumentacija vezano uz otvorene stavke za tvrtku
K-M.INSTALACLIE kojima je prikazano ukupno dugovanije iste prema Gradu Zapregiéu, izdano od
UPRAVNOG ODJELA ZA FINANCIJE | GOSPODARSKI RAZVITAK, Zapresié, 07.07.2017. godine iako
je u podnesku ovrhovoditelja od 18.07.2017. godine navedeno da ista prile¥i dokumentaciji
predanoj u podnesak.

Sudskom spisu takoder ne prileZi O¢itovanje projektanta o preostalom dugu iako je u podnesku
ovrhovoditelja od 18.07.2017. godine navedeno da isto priledi dokumentaciji predanoj u
podnesak.

Od strane odvjetnika ovrhovoditelja nakon telefonskog kontakta ovom vjestaku e-mailom
18.09.2017. godine je dostavijena dokumetacija vezana uz otvorene stavke za tvrtku
K.M.INSTALACLIJE kojima je prikazano ukupno dugovanije iste prema Gradu Zapre$iéu izdano od
UPRAVNOG ODJELA ZA FINANCUE | GOSPODARSKI RAZVITAK, Zapresié, 07.07.2017. godine jer
isto nije priloeno podnesku ovrhovoditelja od 18.07.2017. godine.
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Opcinski sud u Novom Zagrebu — Istok, Turinina 3, Zagreb

13 Ovr-803/16

1.3 ZATECENO STANJE | IDENTIFIKACUA

1.3.1 LOKACUA

Nekretnina u naravi predstavija zemljiéte i zapocetu gradnju stambeno poslovne gradevine u

Zapresi¢u na adresi Ulica Ljudevita Vukotinovica, k.¢.br. 3370/6 i k.&.br. 3370/7 k.o. Zapredic.

&
"\:.,1*"
o

W - .5 e

Plarena Donge:

- prikaz lokacije u odnosu na $iru okolicu -
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Optinski sud u Novom Zagrebu - Istok, Turinina 3, Zagreb
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- prikaz lokacije u odnosu na uu okolicu -
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Opcinski sud u Novom Zagrebu - Istok, Turinina 3, Zagreb 13 Ovr-803/16

1.3.2 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

Nekretnine zemljidte k.&.br. 3370/6 i zemljidte k.&.br. 3370/7 k.o. Zapredi¢ su upisane u
posjedovni list broj 5079 k.o. Zapresi¢ kao oranice.

E NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
FMMMN;
URED ZA KATASTAR ZACRER
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC

Stanje oa dan: 26.07.2017. 23:26

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska epéina: ZAPRESIC (Mbr. 335762)
Pesjodoval lst: 5679

Udie Prezime | e sdmesne tvrtka B nariv, probivaliite ednesme cjodiite uplaane esobe oB
mn K M. INSTALACUE D.0.0.. TRAKOSCANSKA 2, ZAGREB (VLASNIK)

Podadi o katastarskim Cesticama

Brej |Adresa ktastarske Eestics/Nafin uperabe katastarsks Doy | Pomeiml
KIE Mﬁ”mw“hﬁhﬂ;“‘u oyl | pravel | Primjeda

katastarske
Festhes grada
3376 |ULICA LJUDEVITA VUKOTINOVICA 23| 38
ORANICA 1
35707 |ULICA LJUDEVITA VUKOTINOVICA 87| 38
ORANICA 817
Ulnpas povriina katastarskih Zastica 40

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovoog lista nije dokaz o viasniftvo aa katastanicm Eesticama upisasio 0 posjedovnom st
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4

= prikaz katastarskog plana k.&.br. 3370/7 k.o. Zapresic -

S
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Opcinski sud u Novom Zagrebu - Istok, Turinina 3, Zagreb 13 Ovr-803/16

1.3.3 STANJE U ZEMUISNOJ KNJIZI

Nekretnine zk.Z.br. 3370/6 i zk.&.br. 3370/7 k.o. Zapre3i¢ su upisane u zk.ul.br. 5203, k.o.
Zapredié.

NESLUZBENA KOPLJA

REFPULIKA BRVATSKA
Optinadd md u Novem Lagreba

o nimosrarha oDIEL ZarRriad
Sinnje ne dams 36472017, 13:36 Varibcirsni ZX slobok

Kstastarsha epéine: 33670, ZAPREEN Bewj IK ulolloar 5303

Bireg sadujeg daevmka: Z-8517720146
Aktes plossbe

IZVADAK IZ ZEMLISNE XKIIGE

Pospedernica
_PRVIODJELIAK

R,

ol

L
1

Besj
sendidtn
[ 5N
PI'II LIUDEVITA VUKOTINOVICA B
].er
]

mhe. | Sadrind mpaa Primpuuts
L. Vineuifil diec 11
K. M. INSTALACUY D.0.0,, ZAGRES, TRAKDECANSEA 2

C
Taretovnica
me. | P — [ me  [Primjedie
L
11 ZapramBens 14.04 2010, beej Z-144410 GLAVHA EIPOTELA
Tﬂ-w-hﬁhmulﬁ-ﬁdllm&ﬁl&“-
mwlﬁ_twn-d!_ﬂﬂ,m.ﬂh_ﬁ-wo
!-'—V-.-h-ﬂl—dn-'-hhnh-dl.Wh
*“om-ﬂmd!l‘lmm.ah-ﬁiq—n
g -
nnmmnmummmmu
12 m.hh#ﬁ-ﬂ:“lddh“ﬂhw ZARDLE?RA

31 Zapumbeso 06.12.2010. broj Z4221110 $97.513,00 KN

tﬂh“nﬂ—mdnmnlﬂ,“nm—bu
nakeining « AlGadm) 2 mes od 597.513,00 Ka, 1 rekem otplate o 12 mjmeci, 2 kao
Bosielj og pons wpe W

CRAD ZAPRFAIC, OTI: 92840657009, ZAPREEIE, NOVA ULICA 18
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IZVADAK IZ IFMIIENE KNIICE Verificiessd 7 viakek
Katnstarska apéina: 336761, ZAPRF £36¢ Beoj ZK alolicn: £33

C
Teretovaica

[ e | Sedriaf apien | i
5.1 Zaprimbens 30.012013. beoj Z-44613 SN

Tamaljon Bjedenjs Opéimckog suds v Zagreliin b Ovr-96/13-3 od doma 23. sjelnga

2013, wkngifnge 3¢ malodne prave a2 selyetmine K M. Lastal 9o, dos Lagreh

Iﬁhﬁ!ﬁlll@h}.lﬂidmﬁlﬂd—uﬁm

i i H_ﬂnm:"' fncy pe Opcamsk

e ot e} P P
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nfﬁnnnghqh-.pﬂ'i*_n-qn&v-hu-hhhhjnh
ﬂ“hm%nuﬂ-ﬁi—“mﬁq‘n
$%-mah poama, 3 kae socitelj tog prra weswe s

REPURBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCLIA

61 Zaprmijens 30.01 3013, bwey Z446/13 TIARLERRA

Zabiljadnje 8 oveiivost wxfiene radi exiguanja hojega ju sknjifha sdvedens (£ 259 .
2 Orrinog sakema, NN-57/96, 2999,173.03, 15104, $2/05, 67:08).

71 Zapimbjens 21.082015.5 pod brojam Z-1984272015 9354421 KN

URNITZBA,

ZAGREBU, STALNA SLUZBA U ZAPRESICU POSLOVNI BROF- OVR- 6356/15-2
0D 8. KOLOVOZA 2015.G., 2 radki osigarma sevé hene prediagutel
esigaramja u iznoss od 93 544,21 kuma, 13 sakonsk ' podev od
10.06.2015.5. pa do isplate po &L 29. Zakeaa ¢ sbvemim ode koja s odradje 12
mﬁﬁp&hhpﬂﬁnwunmm
=

REFURLIXA HRVATEEA, OIN: §23634138637

72 Zapumfjeno 11.082015.5 pod brojem Z-1988272015 TANLEYRA
TRAZBINE. radi Sijng ouigaramja ja jo whngtiba odredena (

ZABILIEZBA, OVREIVOST
& 297 &t 2 Ovrinog rakoma).

L1 Zaprimbeno 08.04 20162 pod brajem Z-353772016

ZABILIEZBA, OVRHA. RIESENIE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U NOVOM
ZAGREB BR. OVR-505/16-2 OD 01.04.2016.. 52 sekretinsens wpissmmn 8 A | jodan)
L TR R RO NP abdeninintio hovediniis EATY
mm:!mm.lﬂﬂhﬁubu.'—nkim—nh
rodyem.

whkﬁm*m‘h**-h-“.lﬂ.
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Opinski sud u Novom Zagrebu - Istok, Turinina 3, Zagreb 13 Ovr-803/16

1.3.4 NAMIJENA | KARAKTERISTIKE ZEMUISTA

Predmetna nekretnina se prema PPUOG-u grada Zapredi¢a (1zmjene i dopune PPUOG grada
Zapredic¢a 4/2016) nalazi u sliedeéim zonama:

* prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Gradevinsko podruéje naselja
mje3ovite namjene

Dario Serer dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 10/48



OpCinski sud u Novom Zagrebu - Istok, Turinina 3, Zagreb 13 Ovr-803/16

1.4 ISKAZ POVRSINA

ZEMUISTE

Povriina zemljista utvrdena je na temelju podataka upisanih u zk.ul.br. 5203, k.o. Zapre$ié i
prikazana je u nastavku.

ZEMUISTE POVRSINA (m")
Zemljidte zk.¢.br. 3370/6, upisano u zk.ul.br. 5203,
; 23,00
k.o. Zapresi¢
Zemljidte zk.¢.br. 3370/7, upisano u zk.ul.br. 5203,
. 817,00
k.0. Zapresi¢

STAMBENO - POSLOVNA GRADEVINA

Stambeno poslovna gradevina se prema glavnom projektu trebala sastojati od podruma,
suterena, prizemlja, dva kata i potkrovlja.

U nastavku je prikazana povrsina preuzeta iz Glavnog projekta izradenog od "Forma Plavo"
d.o.0., od kolovoza 2010. godine:

PROSTORI NETO KORISNA POVRSINA (m’)
PODRUM
Podrum 377,03
UKUPNO PODRUM: 377,03
SUTEREN
Podrum 404,16
UKUPNO SUTEREN: 404,16
PRIZEMLIE:
Ljekarna 93,93
Stan S1 55,79
Stan S2 39,65
Stan S3 46,26
Zajedni&ki prostori 25,44
UKUPNO PRIZEMUE: 261,07

Dario Serer dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 11/48
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Opcinski sud u Novom Zagrebu - Istok, Turinina 3, Zagreb - 13 0vr-803/16
PROSTORI NETO KORISNA POVRSINA (m?)
1. KAT
Stan S4 43,48
Stan S5 68,56
Stan S6 31,04
Stan S7 50,06
Stan S8 53,93
Zajednicki prostori 24,90
UKUPNO 1. KAT: 271,97
2. KAT
Stan S9 43,48
Stan S10 68,56
Stan 511 31,04
Stan 512 50,06
Stan 513 53,93
Zajedni&ki prostori 24,90
UKUPNO 2. KAT: 271,97
POTKROVLIE
Stan $14 42,38
Stan 515 67,16
Stan $16 73,50
Stan 517 65,40
Zajednicki prostori 19,82
UKUPNO POTKROVLIE: 268,26
SVEUKUPNO STAMBENO-POSLOVNA GRADEVINA: 1.854,46

Dario Serer dipl. ing. grad., staini sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 12/48



Opcinski sud u Novom Zagrebu — Istok, Turinina 3, Zagreb 13 Ovr-803/16

1.5 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena trZidne vrijednosti nekretnine vrii se prema dokumentaciji prilezecoj spisu i podacima
prikupljenim na uvidaju. lzracun se vrii prema uobifajenim metodama prorafuna za potrebe
izrauna vrijednosti nekretnina. Pri izraunu se koriste podaci izdani od slufbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema viastitom iskustvu i
trenutatnim trZi3nim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt.
Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasnidtva nad nekretninom. Procjena
je izradena uvidom u viasnicku dokumentaciju. Pri proradunu trfi¥ne vrijednosti koridteni su
sliededi propisi i izvori podataka:

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i prorafun povrfina i
prostora

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemlji3nim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredeniju i gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povriine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

Vaiece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiéta i iznosa trokova
komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te
podaci prikupljeni od Porezne uprave

Prioptenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

Priopcenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih
stanova”

Podatak Ministarstva zastite okoli3a, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

VaZeci gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) -
Internacionalna zajednica sudionika u gradnji

FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) -
Internacionalna udruga inZenjera — konzultanata

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Dario Serer dipl. ing. grad., staini sudski vjestak za graditeljstvo | procjenu nekretnina 13/48
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Opcinski sud u Novom Zagrebu - Istok, Turinina 3, Zagreb 13 Ovr-803/16

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosa na tr¥iftu
nekretnina na dan vrednovanija i stanja nekretnine na dan kakvoée.

Opfi vrijednosni odnosi na trkiStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobitajenom poslovnom kretanju
ponude i potrainje kao 3to su opca gospodarska situacija, tr¥iSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podruéja.

Na osnovu poloZaja, zemljidnoknjifnog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Zestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje triiéne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trfiSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sline, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trii¥ne vrijednosti ovog tipa
nekretnine - zemiljiita.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u
promatranom podruéju pribavijeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama sa web
servisa E-nekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trii¥ne vrijednosti ovog
tipa nekretnina na ovom podruéju, zemljite sa zapodetom izgradnjom, u ovom sluéaju izvriit
Ce se procjena zemljista u skladu sa pribavljenim podacima iz baze podataka o kupoprodajnim
cijenama sa web servisa E-nekretnine, dok ¢e se procjena vrijednosti radova izvedenih na
izgradnji predmetne stambeno poslovne gradevine izvriiti troékovnom metodom.

Dario Serer dipl. ing. grad., staini sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 14/48
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1.5.1 PROCJENA TRZISNE VRUEDNOSTI ZEMUISTA — GRADEVINSKA NAMIENA

1.5.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAJNIH CUENA

Zbirka kupoprodaijnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine.

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvacéene obratunom:

1. 727987 7. |s33960
2. 720980 8. |510086 o
3. 637446 9. |as6211

a. (680210 10. |463782

5. 522480 11. |461724

6. 533961

Dario Serer dipl. ing. grad., staini sudski vjeStak za graditelfstvo i procjenu nekretnina 15/48
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1.5.1.2 ISKUUCIVANJE “TRANSAKCUA” 1Z DAUNJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli iskljuene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnina pod rednim brojem 8 je
isklju¢ena iz daljnjeg proratuna zbog nepostojece povrdine. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 2, 9 i 10 su iskljuZene iz daljnjeg proraluna zbog viSestrukog
odstupanja cijene od prosjeka. Iskljutene nekretnine su oznaéene crvenom bojom.

R | zupanua GRAD/OPCINA m KAT. OPCINA | KAT. CESTICA YRSIA b DATUM UGOVORA zﬂﬂﬂﬂﬂqn POVRSINA U PROMETU Emz.u
BR. = ) : NEKRETNINE | UGOVORA UGOVORA (kn) {kn/m’)
1 | ZAGREBACKA | ZAPRESIC ZAPRESIC 3416/1 G2 KP 08.03.2017. 370.558,90 550,00 673,74
2 | ZAGREBACKA | ZAPRESIC ZAPRESIC 3453 GZ KP 20.02.2017. 20.000,00 322,50 62,02
3 | ZAGREBACKA | ZAPRESKC ZAPRESIC 3590 GZ KP 18.10.2016. 11.156,00 34,00 328,12
4 | ZAGREBACKA | ZAPRESKE ZAPRESIKC 3067/93 Gz KP 31.08.2016. 137.258,71 612,00 224,27
5 | ZAGREBACKA | ZAPRESKC 2ZAPRESIC 3381 GZ KP 24.02.2016. 15.000,00 33,00 454,55
6 | ZAGREBACKA | ZAPRESIC ZAPRESIC 3395/1 Gz KP 03.12.2015. 38.147,73 £7,00 438,48
7 | ZAGREBACKA | ZAPRESIC ZAPRESIC 3397/1 (74 kP 03.12.2015. 95.369,32 277,00 344,29
8 | ZAGREBACKA | ZAPRESIC ZAPRESIC as11 Gz KP 26,11.2015. 133.333,33 0,00 0,00
9 | ZAGREBACKA | ZAPRESIE ZAPRESIC 3144/365 Gz KP 30,12.2014. 12.603,27 79,00 159,54
10 | ZAGREBACKA | ZAPRESIC ZAPRESIC 3417/1 G2 Kp 24.11.2014. 521.690,08 849,00 614,48
11 |ZAGREBACKA | ZAPRESK ZAPRESIC 3491 rd KP 15.05.2015, 340,145,50 605,00 562,22

Oario Serer dipl. ing. grod., stalni sudski vjedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 17/48
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15.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CLUENA

U sljedecoj tablici izvriena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednadenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od strane Driavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

m VRUEDNOST INDEKS CUENA | INDEKS CUENA | MEDUVREMENSK!
u. JUPANUA | GRAD/ORC | E | kaT, KAT, VRSTA VRSTA DATUM zna_h«z_znn POVRSINAU |  CUENA i b | Rlia
R’ INA OPCINA CESTICA | NEKRETNINE | UGOVORA UGOVORA JGOVORA (kn) PROMETU (kn/m?) ) ) CUENA (KM/m)
3 |ZAGREBACKA |ZAPREZIC ZAPRESKE 3590 Gz kP 18.10.2016. 11,156,00 34,00 328,12 98,26 9553 319,00
4 |ZAGREBACKA | ZAPRESK ZAPRESIC | 3067/93 G2 Kp 31,08.2016, 137.254,71 612,00 224,27 97,74 95,53 219,20
5 | ZAGREBACKA | ZAPRESIC ZAPRESIC 3381 GZ KP 24.02.2016. 15.000,00 33,00 454,55 100,21 95,53 433,32
6 |ZAGREBACKA |zAPRedKt ZAPRESK 3395/1 GZ Kp 03.12.2015. 38.147,73 87,00 438,48 100,16 95,53 418,21
7 | ZAGREBACKA | ZAPRESK: ZAPRESIC 3397/1 GZ KP 03.12.2015. 95.369,32 277,00 34429 100,16 95,53 328,38
IwLﬁmmmEﬁx» ZAPRESIC ZAPRESIC 3491 GZ P 15.05.2015. 340.145,50 605,00 562,22 100,50 95,53 534,42

Dario Serer dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 18/48
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1.5.1.4 ISKUUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljedecoj tabeli izvriena je analiza neuobitajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena od + 30% od prosjetne kupoprodajne cijene istovrsnih

nekretnina. Transakcije koje odstupaju od prosjeka kupoprodajnih cijena od + 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene su pod rednim brojevima 4 i 11 i oznalene su
crvenom bojom.

R. DNOST MEDUVREMENSKI
B |zupAnua | GRAD/OPE m KAT. KAT. | VRSTA | VRsTA paTUM | TRUEONOST | PovRSmA U CUENA IEONAZENA Cugna | ODSTUPANJE 0D
[ PROSIEKA (%!
r NA OPANA CESTICA | NEKRETNINE | UGOVORA |  UGOVORA UGOVORA (kn) PROMETU (kn/m?) (en/m?) (%)
3 |ZAGREBACKA | ZAPRESI ZAPRESKE 3590 Gz Kp 18.10,2016. 11.156,00 34,00 328,12 319,00 -15,03
4 | ZAGREBACKA | ZAPRESKC ZAPRESIC 3067/93 G2 KP 31.08.2016. 137.254,71 612,00 224,27 219,20 -41,61
5 |ZAGREBACKA |ZAPREZIC ZAPRESIC 3381 Gz KP 24.02.2016, 15.000,00 33,00 454,55 433,32 15,42
6 (ZAGREBACKA |ZAPRESK ZAPRESK 3395/1 GZ KP 03.12.2015, 38.147,73 87,00 438,48 418,21 11,4
7 | ZAGREBACKA | ZAPREZK ZAPRESK 3397/1 GZ KP 03.12.2015. 95.369,32 277,00 344,29 328,38 -12,53
“ ZAGREBACKA | ZAPRESIC ZAPRESIC 3491 G2 KP 15.05.2015. 340.145,50 605,00 562,22 534,42 42,35
_l PROSJEK: 375,42

Dario Serer dipl. ing. grad., staini sudski vieStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 19/48
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1.5.1.5 STATICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavijenih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena), te nakon provedbe meduvremenskog, interkvalitativnog izjednatavanja i ou.ﬁ..._z_ analiza
sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na triigtu nekretnina i kakvo¢i nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu, moguce provesti poredbenu
metodu procjene. Poredbenom metodom se trii¢na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

T : oo | o —

m.. JUPANUA MH.EOR R |kaT.oPCINA | kAT, CESTICA zmnnm,_..ﬂ_.._.bzm ...m,___%._.oﬂp DATUM UGOVORA zﬁﬂ.z_zh._.u_ 35:5.:: H_._.wu..n Emozﬂ_m,\mzauwnﬁzp

3 | ZAGREBACKA | ZAPRESK ZAPRESIC 3590 GZ kP 18.10.2016. 11,156,00 34,00 328,12 319,00

S |ZAGREBACKA |ZAPRESK ZAPRESIC 3381 Gz KP 24.02.2016. 15.000,00 33,00 454,55 43332

6 | ZAGREBACKA | ZAPRESIC ZAPRESIC 3395/1 GZ KP 03.12.2015. 38.147,73 87,00 438,48 418,21

7 |ZAGREBACKA | ZAPRESIC ZAPRESIC 3397/1 Gz KP 03,12.2015. 95.369,32 277,00 344,29 328,38
PROSJEK: 374,73

Dario .w,.mﬁma dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditelistvo i procjenu nekretnina 20/48
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Procijenjena jedini¢na vrijednost zemljista zk.&. 3370/6 i zk.¢&. 3370/7 k.o. Zapreiié, upisanih u
zk.ul. 5203 k.o. Zapresi¢ iznosi 374,73 kn/m>.

PROCUSMIENA
- PROCUERIENA
POVISINA | poocuenuena [rocuumna|  TRESNA TtEa
NEKRETNINA | PREDMETNE | '\pennnst | vRueDMOST | VRUEDWOST | @ o
NEKRETNINE PREDMETNE
(m?) (kn/m’) (/) NExRETMiNE | PMEDMETNE
: NEXRETMINE (€)
(in)
Zemljiste zk.¢.br.
3370/6, upisano
- = 16
u zk.ulbr. 5203, 23,00 374,73 49,96 8.618,72 1.149,
k.o. Zapresi¢
Zemljidte zk.&.br.
3370/7, uplsano
- 820,25
uzkulbr. 5203, | 31700 374,73 49,96 306.151,85 40.820,
k.o. Zapresi¢
PROSIEK:|  314.770,57 41.969,41

Telaj (€) = 7,50 kn

Dario Serer dipl. ing. grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 21/48



i

Opcinski sud u Novom Zagrebu — Istok, Turinina 3, Zagreb 13 Ovr-803/16

1.5.2 PROCJENA VRUJEDNOSTI ZAPOCETE IZGRADNJE — TROSKOVNA METODA

1.5.2.1 GLAVNI PROJEKT STAMBENO — POSLOVNA ZGRADA "“ZAPRESIC 2", NA

K.C. 3370/7, K.O. ZAPRESIC, ULICA UUDEVITA VUKOTINOVICA, U ZAPRESICU,
ZAGREB 2010. GOD. - NACRTI (strana spisa 98-117)

Dario Serer dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretning 22/48
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1523 LOKACUSKA DOZVOLA, RIESENJE POSTALO PRAVOMOCENO DANA
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Cvo rjatenje postaio je Pravomocéno
dana_AL £ Jofp.

) i Elanks . Zakona prostormom uredenju i gradnji
odns sl griay’ INSTALACIIE doo. & Zegrebs.

\CIJSKU DOZVOLU

i Yekarna) na gradevaaj festic koje se
I ﬁgjjmmumm%mummchmm

BB cboicka rjcicnja gradevine no-tchnidko gesaje) te smjcktaj
‘e m?wwwgmojpmwmul&jm
u!ﬂli.goﬂudmmm"omt:.?_‘guh-.

ovié dipling.arh. (ovibr.: A 2845), koji je sastavni dio ove

irani su Detaljnim planom uredenja dijela urbanog podrutja

rad ida 2/09 i 1/10).
ij 7007 | dijela k& 3370/8, sve ko.
= dn:dn‘ak.c- J‘-ﬂwﬁ' u EB% pod} d‘“u mjerilu 1:1000, koja je

Fil: mojjewﬁvumlmhvuimuﬁdmmglgﬁm
i 0s0bama 5 invalidi i amanj pokretljivosti.
g

Bevine je 2.053.30 m2 (podrum 436,60 m2, suteren 329,10 m2,
. I ket 326,80 m2, potkrowvije 326,80 m2).

Fske linije sa Ulicom Ljudcvita Vukotinovida sa s Iisoten i
I:n:i:wpnd:umi it je najmanje 1,0m; li

Dario $erer dipl. ing. grad,, stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretning

39/48




NG

Opcinski sud u Novom Zagreby — Istok, Turinina 3, Zogreb 13 Ovr-803/16

15.2.3 OTVORENE STAVKE ZA TVRTKU K.M.INSTALACUE KOJIMA JE
PRIKAZANO UKUPNO DUGOVANJE ISTE PREMA GRADU ZAPRESICU,
DOSTAVUEN OD UPRAVNOG ODJELA ZA FINANCLE | GOSPODARSKI RAZVITAK,
ZAPRESIC, 07.07.2017. GOD
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1.5.3 PROCIENA VRUEDNOST] ZAPOCETE IZGRADNJE

Iz priloZene dokumentacije je razvidna povréina i tlocrtni raspored prostorija po pojedinim
etafama stambeno poslovne gradevine u izgradniji. Sudskom spisu ne prile#i, niti je ovom
vjestaku naknadno dostavijena gradevinska dozvola vezano uz izgradnju predmetne stambeno
poslovne gradevine. Iz dokumentacije pribavijene od Grada Zapredi€a je razvidno da nisu
placena nikakova davanja vezano uz trodkove ishodenja gradevinske dozvole odnosno plaéanje

dovrienu gradevinu.
IZRACUN SADASNJE GRAD. VRIJEDNOSTI OBJEKTA U GRADNJI

2 1 129.4
8 3578 2 1
16.1 702890 400 213
7 0807 3 152
1.91 8 1 74,1
8, 377.1 2 122
3, 160 0 0
1 5,81 0 0 o
5 0,00 0 -
1 57,55 0, 0 E
3 15214 0,04 0
B, 351.4 0,00 0,
1 Y 0, 0, 5
1.1 47, 0 0 i
5, 257 2. 0, 0
273 119, 0, 0,
0.4 14 0,0 0
0bosiikarski radod 1,57 0 0
iiatki radov 0, 43,1 0 0,
feracerski radow 2,45 108, 0
1,64 71500, 0,
2.56 111, 0, 0,
0 % 0. 0
1.1 51,01 0 0,
0 27.47 0
1, 71.5%__0@ 0
313 1384 0, 0,
4360,
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1.5.3.1 VRUEDNOST ZAPOCETE GRADNJE

Ukupna procijenjena vrijednost 2apoéete gradnje je prikazana u sliedecoj tabilici, a dobivena je
na temlju izraéuna sadasnje gradevinske vrijednosti stambeno poslovne gradevine u izgradnji,
sa ufedéem radova koji su dosada izvedeni na gradevini, a oni su prikazani u prethodnoj tablici.

| Procienjens | Procenjans |

Nekretnina (m?) vrijednost | wijednest mpoleta | xpolete
(kn/m?) (/) Sradnje | gradaje
() )

Stambeno-poslovna

gradevina u izgradniji na

k.C.br. 3370/7 k.o. Zapresié 1.854,46 814,01 108,53 1.509.548,98 201.273,20

u Ulici Ljudevita

Mkoﬁnovtéa

Telaj 1€= 7,50 kn

Radovi objekta u fazi 2apolete izgradnje predstavljaju radove koji su izvodeni prije cca 7 godina
i nisu dovrieni, odnosno ostali su nezastieni nakon prestanka izvodenja radova, jer stambeno
- poslovna gradevina na k.&.br. 3370/7 k.o. Zapre&ié Ulici Ljudevita Vukotinoviéa nije dovriena,
odnosno, izgradena kako je projektnom dokumentacijom koja prileZi sudskom spisu bilo
planirano.

$ obzirom na gore opisano vr&im umanjenje vrijednosti izvedenih radova za 10 % radi proteka
vremena i potrebe sanacije istih prilikom eventualnog nastavka izvodenja radova te njihovu
vrijednost utvrdujem u iznosu od 1.509.548,98 kn x (1,00 -0,10) = 1.358.594,08 kn.

lz dokumentacije prilezeée sudskom spisu tije preslike se nalaze u prilogu ovog Nalaza i
misljenja, od Upravnog odjela za financije i gospodarski razvitak, Zapre$ié, 07.07.2017. E.
dostavljene su otvorene stavke 2a tvrtku K.M.INSTALACUE d.o.0. kojima je prikazano dugovanje
iste prema Gradu Zapredicu iz kojih je razvidno da ovrSenik K.M.INSTALACUE d.o.o.,
Trako3¢anska 2, Zagreb, nije izvriio plaéanje za komunalni doprinos i komunalnu naknady za
uredenje voda.
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Opcinski sud u Novom Zagreby — Istok, Turinina 3, Zagreb 13 Ovr-803/16

1.6 REKAPITULACUA

Procijenjena trisna vrijednost nekretnina, zemljista k.&.br. 3370/6 i k.t.br. 3370/7 | stambeno-
poslovne gradevine u izgradnji na k.&.br. 3370/7 k.0. Za presi¢ u Ulici Ljudevita Vukotinoviéa, je
prikazana u sljedeéoj tablici:

POVRINA PROCUENJENA [PROcusuena|  TRESNA | v
PREDMETNE VRNEDNOST | :
INA VRUEDNOST
(m) NORETMINE | MEXREYNINE
(o) (4]
Zemljiste zk.&.br.
3370/6, upisano u
zkulbr. 5203, ko, | 2300 374,73 49,96 8.618,72 1.149,16
Zapredié
Zemljiste zk.&.br.
3370/7, upisano u
zk.ul.br. 5203, ko. | 81700 374,73 49,96 306.151,85 40.820,25
Zapredié¢
Stambeno-poslovna
gradevina u
izgradnji na k.&.br.
3370/7 k.o. Zapregi¢ | 1-85446 732,61 97,68 1.358.594,08 181.145,88
u Ulici Ljudevita
Vukotinovi¢a
SVEUKUPNO|  1.673.364,65 223.115,29
Teéaj (€) 7,50 kn
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2 MISUENJE

Zakljugkom Opéinskog suda u Novom Zagrebu - Istok, Turinina 3 od 19. travnja 2017. godine
odreden sam za vjetaka u predmetu 13 Ovr-803/16 ovrhovoditelja KATI d.o.0., Ulica grada
Mainza 24, Zagreb i ovrienika K.M. INSTALACUJE d.0.0., Trako¥fanska 2, Zagreb gradevinsko
vjestalenje radi ovrhe na nekretninama.

Dana 30. lipnja 2017. godine izvréio sam uvidaj na licu mjesta u Zapredi¢u - Ulica Ljudevita
Vukotinoviéa, k.&.br. 3370/6 i k.&.br. 3370/7 k.o. Zapre$ié, uz prisutstvo sudske komisije. Nakon
uzimanja potrebnih podataka, po nalogu suda, utvrdio sam kako slijedi u ovom Nalazu i
misljenju.

ZakljuEkom Opcinskog suda u Novom Zagrebu - Istok od 19. travnja 2017. godine odreden je
2adatak vjeStaku provesti gradevinsko vjedtalenje radi utvrdivanja trii¥ne vrijednosti
nekretnina u ovom ovrénom predmetu u viasnidtvu ovrienika, i to nekretnina upisanih u
zk.ul.br. 5203 k.o. Zapredi¢ i to &kbr. 3370/6 oranica Ljudevita Vukotinoviéa, povriine 23 m2 i
&kbr. 3370/7 oranica Ljudevita Vukotinovica, povriine 817 m2.

Zakljutkom Opéinskog suda u Novom Zagrebu — Istok od 20. srpnja 2017. godine koji sam
preuzeo 31.08.2017. godine pozvan sam izvriiti uvid u dokumentaciju koju je ovrhovoditelj
dostavio na spis predmeta, preuzeti predmet te u roku od 60 dana od preuzimanja predmeta iz
sudske pisarnice dostaviti Nalaz i misljenje o vrijednosti nekretnine ovrienika.

Sudskom spisu nije bila prilozena dokumentacija vezano uz otvorene stavke za tvrtku
K.M.INSTALACLIE kojima je prikazano ukupno dugovanije iste prema Gradu Zapredicu, izdano od
UPRAVNOG ODJELA ZA FINANCUE | GOSPODARSKI RAZVITAK, Zapre$i¢, 07.07.2017. godine iako
je u podnesku ovrhovoditelja od 18.07.2017. godine navedeno da ista prileZi dokumentaciji
predanoj u podnesak.

Sudskom spisu takoder ne prileZi OCitovanje projektanta o preostalom dugu iako je u podnesku
ovrhovoditelja od 18.07.2017. godine navedeno da isto prileZi dokumentaciji predanoj u
podnesak.

Od strane odvjetnika ovrhovoditelja nakon telefonskog kontakta ovom vijedtaku e-mailom
18.09.2017. godine je dostavljena dokumetacija vezana uz otvorene stavke za tvrtku
K.-MLINSTALACLE kojima je prikazano ukupno dugovanje iste prema Gradu Zapresitu izdano od
UPRAVNOG ODJELA ZA FINANCIIE | GOSPODARSKI RAZVITAK, Zapresi¢, 07.07.2017. godine, jer
isto nije priloZeno podnesku ovrhovoditelja od 18.07.2017. godine.
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13 Ovr-803/16

Opdi vrijednosni odnosi na tr¥itty nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, Pri uobitajenom poslovnom kretanju
ponude i potraZnje kao ito su opéa gospodarska situacija, trfite kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrudja. Na osnovu poloZaja, zemljidnoknjiznog i katastarskog stanja, te
stanja katastarske Zestice, najprikladniji postupak za utvrdivanje tr¥ifne vrijednosti prema

Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trii¥ne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno slicne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanije trZidne vrijednosti zemljista.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cilenama u
promatranom podruju pribavijeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama sa web

servisa E-nekretnine, a kako je to prikazano u ovom elaboratu.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje triidne vrijednosti ovog
tipa nekretnina na ovom podruéju, zemljiite sa zapoéetom izgradnjom, u ovom slu¢aju izvrsit
Ce se procjena zemlji¥ta u skladu sa pribavljenim podacima iz baze podataka o kupoprodajnim
cilenama sa web servisa E-nekretnine, dok se procjena vrijednosti radova izvedenih na

izgradnji predmetne stambeno-poslovne gradevine izvriila trotkovnom metodom.
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Procijenjena tr#idna vrijednost nekretnina, zemljidta k.&.br. 3370/6 i k.&.br. 3370/7 i stambeno-
poslovna gradevina u izgradnji na k.Z.br. 3370/7 k.o. Zapresi¢ u Ulici Ljudevita Vukotinoviéa, je
prikazana u sljedecoj tablici:

VR | s procusnuena|  TRENNA TREENA
NEKRETNINA PREDMETNE VRUEDNOS] RUEDNOST VRUEDNODST VRUEDNOST
NEKRETNINE PREDMETNE PREDMETNE
(m?) (/) (€/m) NEXKRETMINE | NEXRETNINE
flen) .
Zemljiste zk.&.br.
3370/6, upisano u
z.ul.br. 5203, k.o. 23,00 374,73 49,96 8.618,72 1.149,16
Zapredié
Zemljite zk.& br.
3370/7, upisano u
zkul.br. 5203, k.o, 817,00 374,73 49,96 306.151,85 40.820,25
Zapresié
Stambeno-poslovna
gradevina u
izgradnji na k.&.br.
3370/7 keo. Zapresié 1.854,46 732,61 97,68 1.358.594,03 181.145,88
u Ulici Ljudevita
Vukotinoviéa
SVEUKUPNO| 1.673.364,65 223.115,29

Telaj (€) 7,50 kn

ObiljeZja svih nekretnina koje su koridtene za poredbenu metodu prilikom procjene trii¥ne
vrijednosti zemljista u smislu katastarske Cestice, orijentacije, povréine i cjenovnog bloka u
skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) su razvidne iz izvadaka zbirke kupoprodajnih
cijena sastavljene iz podataka koji su pribavijeni iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama
sa web servisa E-nekretnine, a kako Je to prikazano u ovom elaboratu.

Iz fotografija u prilogu je razvidno stanje utvrdeno prilikom uvidaja na licu mjesta 30. lipnja
2017. godine.

Vjestacki elaborat za potrebe Optinskog suda u Novom Zagrebu -
primjerka, a vjeltak nije dufan &uvati ovaj Nalaz i misljenje.

Istok i

U Zagrebu, 23. listopada 2017.

Dario Serer dipl. ing. grad., staini sudski vjeStok za graditeljstvo | procjenu nekretnina
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