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ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE
Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za kucu i
gospodarsku zgradu, u naselju Budenec, u Budenackoj cesti br. 24, a na

z.k.¢. 2899/1 k.o. Sadinovec. lzvrSio sam ocevid na terenu i prikupio
potrebne informacije potrebne za izradu analize i elaborata.




Uputa

Istrazivanje koje sam proveo da bi dao svoje misljenje, obavljeno je uz
pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu.
Dakle, pretpostavka je da je potrebno utvrditi “TRZISNU VRIJEDNOST”,
odnosno procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je
svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 23. veljace 2022.
godine dok je dan kakvoce (stanja) nekretnine isti kao dan procjene.
Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti
primijenjen je srednji tecaj HNB od 23. veljace 2022. godine koji je
iznosio 1 EUR = 7,53 Kn.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Ocevid lokacije:

Ocevid na terenu obavljen je 17.02.2022. godine uz prisustvo narucitelja.
Popis propisa i literature:

Popis:

-Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

-Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

-Zakon o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19)
-Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14,
41/15, 75/15, 112/17)

-Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta
gradevinarstva Hrvatske*

-Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

-Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)
-Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima - ( NN br. 38/14, 123/15, 29/16,
61/19)

-Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13,
42/19, 73/20)

-Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

-Zakon o gradnji (,,NN“ broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

-Zakon o prostornom uredenju - (,,NN“ 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19.)

-Gradevinska regulativa i ostala pravila struke




2. NEKRETNINA

Opis nekretnine
Predmetom procjene je kuca i gospodarska zgrada na z.k.¢. 2899/1 k.o.
SaSinovec. Predmetna nekretnina je smjeStena 5,13 km sjeveroistoéno od
centra naselja Sesvete, te 1,28 km sjeverozapadno od centra naselja Cerje.

2.1. OPISNE INFORMACIJE
2.1.1. Identifikacija nekretnine

Nekretnina na z.k.¢. 2899/1 k.o. Sa$inovec upisana je u zemljisne knjige u
zk.ul. 2823 k.o. Sadinovec, kojoj odgovara z.k.C. 2899/1 k.o. Sasinovec
upisana u posj.list 4541 k.o. Sasinovec.

Stanje u zemljisSnim knjigama uskladeno je sa stanjem u katastru i na
terenu u pogledu povrsine i nomenklature cestica.

2.1.2 Opis lokacije i okolisa

Cestica na kojoj se nalazi predmetna nekretnina je ravna, te nema uocenih
odrona ili klizista. Parcela je trapeznog oblika. Pristup do predmetne
Cestice je sa sjeverne strane preko k.¢. 3098/1 k.o. Sasinovec, koja je
upisana u vlasnistvo naselja Budenec, i u naravni to je Budenecka cesta. U




neposrednoj okolici predmetne nekretnine pretezito dominira individualna
stambena izgradnja. RijeC je o prosjecnoj lokaciji za stanovanje. Prometna
povezanost lokacije je prosjecna, a parkiranje je rijeSeno na predmetnoj
parceli.

Ocevid - Tehnicki opis

Kuca je izvedena kao zgrada prizemnica i tlocrtno se sastoji od dvije
prostorije. Kuca je ispod prosjecno uredena, opremljena i lose odrzavana,
te se trenutno koristi kao spremiste. Uz kuéu se na predmetnoj cCestici
nalazi i gospodarska zgrada, garaza koja nije legalizirana. Sve to navedeno
e biti uzeto u obzir kod izracuna procjene.

Napomena o legalitetu:

Naruditelj nam nije prilozio dokumentaciju o legalnosti kuce i
gospodarske zgrade. Procjena ce se raditi pod pretpostavkom legalnosti
zatecenog stanja. Za predmetnu nekretninu nam nije prilozen
energetski certifikat.

OPCENITO
gradevinsko zemljiste Kuca i gospodarska zgrada su izgradene na
z.k.C. 2899/1 k.o. Sasinovec
Lokacija Naselje Budenec
prometne veze s centrom Vlastitim prijevozom ili pjesice
naselja

opremljenost gradevinskog
zemljista komunalnim
objektima i napravama:

- individualne
potrosnje IV kategorija (Niska)
- kolektivne
Potrosnje [l kategorija (Srednja)

TEHNICKI OPIS KUCE | GOSPODARSKE ZGRADE

godina dovrsenja
izgradnje
katnost objekta
konstruktivni elementi
- temelji
- nad temelji
- hidroizolacija
- nosivi zidovi
- stropna konstrukcija

Kuca je izgradena prije 15. veljace 1968. godine, garaza
2018. godine
Kuca - prizemlje, garaza - prizemlje

AB temelji

Izvedeni - obloZeni fasadnim slojevima

Izvedena

Kuca - zidani opekom, garaza - drvena nosiva konstrukcija

Kuca - drveni grednik, garaza vidljiva u podgledu drvena
podkonstrukcija




- kroviste i pokrov

- pregradni zidovi

- limarija
- fasada

- seizmicko osiguranje
prozori i vrata
- prozori

- vrata

Instalacije
- vodovod

kanalizacija
elektrika

- plin

- telefon
- grijanje
- hladenje

Kuca - kosi, drveni, dvostresni, pokriven valovitim salonit
plo¢ama, garaza - kosi, drveni, dvostresni, pokriven
metalnim trapezastim limom

Kuca - zidani opekom

Kuca - izvedena, pocincana, garaza - izvedena, pocincana
i bojana

Kuca dijelom klasicna, na zabatnim zidovima dijelom
drvena, garaza metalni paneli na drvenoj potkonstrukciji

Izvedeno

Kuca - jednostruki drveni ostakljeni izo staklom, garaza
jednostruki PVC ostakljeni izo staklom

Kuca - ulazna vrata puna drvena, unutrasnja puna drvena,
garaza - PVC vrata ostakljena izo staklom i PVC rolo vrata

priklju¢ak na mjesnu mrezu nije izvrsen
priklju¢ak na mjesnu mrezu nije izvrsen
prikljucak na mjesnu mrezu je izvrsen

prikljucak na mjesnu mrezu nije izvrsen

Prikljucak na mjesnu mrezu nije izvrsen

obrada podova, stropova i zidova

- podovi




- stropovi Kuca - grubo, fino gletani i bojani poludisperzivnom bojom
- zidovi Kuca - grubo,fino gletani, bojani poludisperzivhom bojom

oprema sanitarija -
visina prostorija
vlazZnost Nije uocena

Garazah =3,50m-5,09 m

odrzavanje Kuca ispodprosjecno, garaza prosjecno
prakti¢nost prostora U skladu sa namjenom
posebne napomene Potrebno je izvsiti popravke na kuci u svrhu dovodenja

zgrade u funkcionalno stanje

Iskaz korisnih povrsina

prema izmjeri na licu mjesta i dobivenoj dokumentaciji

Kuéa i gospodarska zgrada na z.k.¢. 2899/1 k.o. Sasinovec

r.br. ‘ vrsta prostorije NKV koefic. KVP
Prizemlje - kuéa

1. Prostorija 1 12,71 1,00 12,71

2. Prostorija 2 20,10 1,00 20,10
Ukupno kuca 32,82 32,82
Gospodarska zgrada

1. Garaza 49,12 0,50 24,56
Ukupno gos. zgrada 49,12 24,56
sveukupno kuéa i gospodarska zgrada 81,94 m? 57,38 m”

ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i
nekretnina na nacin koji je fizicki moguc, isplativ i financijski ostvariv, tj.
koji rezultira najviSom vrijednoscu nekretnine. Postoje cetiri kriterija
ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA

najbolje iskoristivosti,

a to su:

legalno koristenje

MOGUCNOST, FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.

Obzirom na mogucnosti koristenja ovdje navedene kucée i gospodarske

zgrade, smatramo da je koristenje za stambenu namjenu optimalno.

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Gospodarski i demografski prikaz

Drzava:
Povrsina:
Oblik vladanja:

Hrvatska

56.542 km?

Republika




Populacija:

4,047 Mil. stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 802.338

Poslovni jezik:
Ekonomski rast:
Inflacija:

Stopa nezaposlenosti:
Valuta:

Grad:

Broj stanovnika:
Povrsina:

Gustoca populacije:

Prometna povezanost:

Hrvatski

BDP: 0,5%
-0,5%

19,6 %

Kuna (100 Lipa)
Budenec

- stanovnika / km?
Prosjecna, lokalna cesta

BN Index

——
PO

Trazene i postignute cijene

Pa—_

gt

e

Prosjecno postignute cijene

Iskoristenost povrsine

U skladu s namjenom- trenutno se kuca ne koristi

Alternativna namjena

Poslovna

Iznajmljivost

Ispod prosjecna

Utrzivost

Ispod prosjecna

Pozitivna svojstva

Negativna svojstva

Potrebno je kucu dovesti u funkcionalno stanje




PROCJENA

METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina“
(nn 78/15) ¢l.24.st.1 i ¢l.25.st.1. te pripadaju¢em “Pravilniku o metodama
procjene nekretnina” (nn 79/14) koristenjem poredbene metode za kucu i
troskovne metode za gospodarsku zgradu.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene sli¢nih nekretnina
na istom trzistu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trzisne
vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do
Sest mjeseci, a u vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12
mjeseci. Zakon o procjeni nekretnina (nn 78/15) i pripadajuéi Pravilnik o
metodama procjene nekretnina (nn 105/15) u skladu s kojima je izraden
ovaj procjembeni elaborat prosiruje recentni period na 48 mjeseci. S
obzirom da je ponekad tesko pribaviti dovoljan broj prikladnih nekretnina
uzimajudéi u obzir starije transakcije potrebno je provesti intervremensko
izjednacenje pomocu indeksnih nizova kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina. Za to se mogu koristiti indeksni
nizovi objavljeni na Eurostatu (HNB), Drzavnom zavodu za statistiku,
Hrvatskoj gospodarskoj komori kao i odgovarajué¢im statistickim podacima
agencija za posredovanje u prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javno
dostupni. U drugom koraku potrebno je pronaci nekretnine koje su po
svojim bitnim karakteristikama slicne predmetnoj nekretnini ukoliko razlike
u vrijednosti koristenih i odbitaka za interkvalitativnho izjednacenje ne
prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno tri pa do pet nekretnina u skup za
usporedbu skladu s Uredbom o procjeni nekretnina procjena se temelji na
ostvarenim cijenama koje trebaju biti javno dostupne uz precizno
navodenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaze u procjembenom
elaboratu. Zavrsni korak je statisticka obrada i izracun jedini¢ne i ukupne
cijene predmetne nekretnine, a trzisna vrijednost nekretnine se izracunava
kao linearni prosjek korigiranih cijena po kvadratnom metru usporednih
nekretnina.Nakon dobivene trzisne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir
dodatke i odbitke na istu s obzirom odstupanja u obiljezjima pojedinih
nekretnina, a sve u skladu s clankom 33., ¢l. 36. Pravilnika o metodama
procjene nekretnina.

Troskovna metoda

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne
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 kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

Troskovna metoda se moze koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri
¢emu se mora uzeti u obzir ogranicena gospodarska iskoristivost nekretnina
putem gospodarskog zastarijevanja. To vrijedi osobito za koriStenje bivsih
nekretnina javne namjene, primjerice koristenja vojnih gradevina u
poduzetnicke svrhe. Troskovha metoda moze se koristiti kod starijih




gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje zahtijevaju
visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda vodi
do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine. Prilikom primjene
troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge
okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost. Ako se u primjeni pojedine
metode procjene vrijednosti nekretnina koriSteni podatci ne mogu uzeti u
obzir na zadovoljavajuci nacin zbog odstupanja u obiljezjima koja utjecu na
vrijednost nekretnine u odnosu na obiljeZzja procjenjivane nekretnine,
potrebno je u procjembenom elaboratu obrazloziti stanje ponude i
potraznje i provesti korekcije privremene vrijednosti putem druge metode
za potporu primjenom odgovarajuc¢ih dodataka ili odbitaka. Rezultat
primijenjene metode treba kriticki razmotriti prema kriteriju visine
provedene korekcije za prijelaz s privremene vrijednosti na trzisnu
vrijednost. Visoke korekcije za prilagodbu trzistu u smislu najvisih razlika u
vrijednosti koristenih dodataka ili odbitaka govore protiv prikladnosti
koristene metode i takvi procjembeni elaborati nece se uzeti u obzir.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na dobivene podatke o realiziranim kupoprodajnim cijenama
slicnih nekretnina u naselju i okolici naselja Budenec iz sustava
,Enekretnine“, odabirem poredbenu metodu kao mjerodavnu za kucu i
troskovnu metodu za gospodarsku zgradu, a sve u skladu s Zakonom o
procjeni nekretnina ( nn 78/15 ) i Pravilnikom o procjeni nekretnina ( nn
105/15).

PROCJENA POREDBENOM METODOM - Kuca na z.k.€. 2899/1 k.o.
Sasinovec
Ulazni parametri za izracun

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA SUSTAVA E NEKRETNINE - Clanak 69. i 70. Zakona

z < N N
= . < Z & POVRSINA UKUPNO JEDINICNA DATUM
= ’: K.O. E E w g KUCE UGOVORENI IZNOS |CIJENA PO m2| SKLAPANJA Napomena
= > 5 % (m2) €] [€/m2] UGOVORA

z z
1 1842/6 SASINOVEC KUCA - 88,50 450.591,90 € 676,15 € 31.5.2021
2 3727/14 SASINOVEC KUCA - 124,00 78.932,75 € 636,55 € 3.12.2019
3 803/168 LUZAN KUCA - 120,00 53.300,77 € 444,17 € 28.11.2019
4 2867/1 SASINOVEC KUCA - 280,00 126.431,65 € 451,54 € 20.11.2019
5 2876/4 SASINOVEC KUCA - 57,00 33.200,53 € 582,47 € 29.10.2019
6 2867/2 SASINOVEC KUCA - 240,00 167.213,74 € 696,72 € 14.6.2019
7 2867/3 SASINOVEC KUCA - 120,00 49.420,37 € 411,84 € 5.1.2018
ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane kuc¢e
Povrsina kuce (m?): 32,82
Polozaj: z.k.¢. 2899/1 k.o. Sasinovec

Dan vrednovanja: 23.02.2022. godine

Izracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., &lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

UKUPNO JEDINIENA LRI LSS
= . POVRSINA UGOVORENI CIJENA PO DATUM na dan Bazni indeks* na dan|Korekcijski | Meduvremenski
o ’; K.O. KUCE R - SKLAPANJA sklapanja vrednovanja faktor izjednaéena
=3 (m2) UGOVORA | kupoprodaje |23.02.2022. god. (B)| =(B)/(A) cijena
€1 [€/m2] i
1 1842/6 SASINOVEC 88,50 450.591,90 € 676,15 € 31.5.2021 152,55 154,60 1,01 685,24
2 3727/14 SASINOVEC 124,00 78.932,75 € 636,55 € 3.12.2019 137,38 154,60 1,13 716,34
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3 803/168 LUZAN 120,00 53.300,77 € 444,17 € 28.11.2019 137,38 154,60 1,13 499,85
4 2867/1 SASINOVEC 280,00 126.431,65 € 451,54 € 20.11.2019 137,38 154,60 1,13 508,14
5 2876/4 SASINOVEC 57,00 33.200,53 € 582,47 € 29.10.2019 137,38 154,60 1,13 655,48
6 2867/2 SASINOVEC 240,00 167.213,74 € 696,72 € 14.6.2019 131,15 154,60 1,18 821,30
7 2867/3 SASINOVEC 120,00 49.420,37 € 411,84 € 5.1.2018 112,19 154,60 1,38 567,52

*izvor: www.dsz.hr

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva recenica Pravil

MEDUVRE
P — . UKUPNO
< = S POVRSINA MENSKI DATUM
o G = = a UGOVORENI
= 2 K.O 2o = KUCE S IZJEDNACE | SKLAPANJA Napomena
3 > X o (m2) r€) NA CIJENA| UGOVORA
= [€/m2]
1 1842/6 | SASINOVEC KUCA - 88,50 450.591,90 € 685,24 € | 31.5.2021
2 | 3727714 | SASINOVEC KUCA - 124,00 78.932,75 € 716,34 € | 3.12.2019
3 | 803/168 LUZAN KUCA - 120,00 53.300,77 € 499,85 € | 28.11.2019 -
4 2867/1 SASINOVEC KUCA - 280,00 126.431,65 € 508,14 € | 20.11.2019 -
5 2876/4 | SASINOVEC KUCA - 57,00 33.200,53 € 655,48 € | 29.10.2019
6 2867/2 SASINOVEC KUCA - 240,00 167.213,74 € 821,30 € 14.6.2019
7 2867/3 | SASINOVEC KUCA - 120,00 49.420,37 € 567,52 € 5.1.2018 -

Transakcija br.

- nerealno niska cijena
| - | nerealno visoka cijena |

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI )

Clanak 4. stavak 1. podstavak 8., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8.,14. i 19.. Pravilnika; Prilog br. 5 Pravilnika

< KUP EDINICNA ki i
o ALELL U(lSJO\llJongl ‘(jZIJE:; :0 SIS Meduvl:'emens cijena Koeficijent za "Aetdul\(lre:le:'s o
H 1 1 1 Z nterkvalitativho
a [ M K.0. KUCE SKLAPANJA| . lokacija Dl SRR S L
< X 1ZNOS m2 izjednacena gradnje |preracunavanje| izjednacena
(m2) UGOVORA
€] [€/m2] cijena cijena
3 803/168 LUZAN 120,00 53.300,77 € 444,17 € 28.11.2019 499,85 € 1,00 0,90 0,90 449,86 €
4 2867/1 | SASINOVEC 280,00 126.431,65 € 451,54 € 20.11.2019 508,14 € 1,00 0,90 0,90 457,33 €
7 | 2867/3 | SASINOVEC 120,00 49.420,37 € 411,84 € 5.1.2018 567,52 € 1,00 0,85 0,85 482,39 €

ATISTICKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 23. stavak 4. podstavak 3. Zakona; Clanak 4. stavak 3. druga recenica Pravilnika

UKUPNO Meduvremenski i i
o POVRSINA b JEDINIENA DATUM | Meduvremenski | - oo | odstupante od od Kvadrat
«Q e K.O. KUCE CIJENA PO m2 | SKLAPANJA izjednacena . N pa 2 prosjeka odstupanja
o x ) IZNOS o a izjednacena prosjeka u % N
(m2) [€/m2] UGOVORA cijena €/m . 2 (apsolutno (apsolutnih)
[€] cijena €/m R
3 803/168 LUZAN 120,00 53.300,77 € 444,17 € 28.11.2019 499,85 € 449,86 2,88% 13,33 177,69
4 2867/1 SASINOVEC 280,00 126.431,65 € 451,54 € 20.11.2019 508,14 € 457,33 1,27% 5,87 34,42
7 2867/3 SASINOVEC 120,00 49.420,37 € 411,84 € 5.1.2018 567,52 € 482,39 -4,14% -19,20 368,53
463,19 580,65
Standardno odstupanje (+): 12,05 2,60%
Pravilo dva-sigma (+): 24,10
[ Triidna vrijednost nekretnine = | 463,19 [e/m2 |
| Trzisna vrijednost = | 15.201,22€ | 114.46522kn |
[Dodaci- [nema uocenih dodataka | 0,00 € | 0,00 kn |
[_Trzigna vrijednost_s dodacima | 15.201,22€ | 114.465,22kn |
[odbici Jodbitak za dovodenie kuée u funkcionalno stanie | 6.563,66 € | 49.424,36 kn_|
TrziSna vrijednost_s odbicima [ 8.63756€ | 65.040,86kn |
[ Sveukupno trZisna vrijednost kuce zaokruzeno [ 9.000,006 [ 67.770,00kn |

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane kuce
Povrsina kuce (m?): 32,82
Polozaj: 7.k.¢. 2899/1 k.o. Sasinovec
Dan vrednovanja: 23.02.2022. godine

Zakljuéak

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost kuce na z.k.¢. 2899/1 k.o. Sasinovec
poredbenom metodom iznosi 9.000,00 € odnosno 67.770,00 kn.
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PROCJENA TBOSKOVNOM METODOM - Gospodarska zgrada na z.k.c.
2899/1 k.o. Sasinovec
Ulazni parametri za izracun i izracun

IzraCun troskova gradnje

Parcela| (m?) 24,56 Godina procjene 2021
Tlocrt objekta|  (m?) 24,56 Godina izgradnje 2018
Okolis (m?) 0,00
Zgrada POVRSINA BRUTO NETO NAPOMENA
Sve etaze| (m?) 30,70 24,56
VOLUMEN
Zgrada ukupno | (m?) | 30,70 | 24,56 (m?) | 105,49
TROSKOVI
Gradevinsko zemljiste | (€/m2) | 24,88 | 611,1 |
Privodenje svrsi
Komunalni doprinos (€/m3) 1,33 32,6
Vodni doprinos (€/m3) 1,12 118,2
Prikljucci, geodezija, geomehanika (€) 2.000,0
Projektiranje, nadzor, konzalting (€) 2.000,0
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€) 4.150,85
Izgradnja
Gospodarska zgrada| (€/m?) 500,00 12.280,00
IZGRADNJA UKUPNO (€) 12.280,00
ODBITAK ZA LEGALIZACIJU GOSPODARSKE ZGRADE (€/m?) 5.000,00
TROSKOVI GRADNJE (3] 12.041,90
TROSKOVI GRADNJE ZAOKRUZENO (€) 12.000,00

Zakljucak

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost gospodarske zgrade na z.k.c¢. 2899/1 k.o.
Sasinovec troskovnhom metodom iznosi 12.000,00 € odnosno 90.360,00 kn.

REKAPITULACIJA

Iz toga proizlazi da ukupna vrijednost kuce i gospodarske zgrade na z.k.¢. 2899/1
k.o. Sasinovec iznosi 21.000,00 € odnosno 158.130,00 kn.
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PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA 1 OPCI UVJETI POSLOVANJA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne
snosim odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne
nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su
vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, i ne postoje
smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjeséu su istiniti i tocni.
lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim
odgovornost za tocnost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni
od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane
investitora i geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili
ovlastene osobe.

Za ovo izvjesce nisu narucene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili
geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode,
nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis.
Pretpostavo sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih
propisa, ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno u
izvjes¢u. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane
ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili
nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koristenje
koje je pokriveno ovim izvjes¢em.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolisa na procjenjenoj lokaciji
moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjesca, moze se prosudivati
samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.
Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjescu se temelje na
navedenim pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe

U nastavku izvjes¢a daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i
misSljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju
nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCl UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna
stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toCnost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za
vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvjesée mozete dati zainteresiranim trec¢im stranama izvan
vase organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja
vaseg poduzeca u moju listu klijenata. Ja cu, po pravnoj obvezi, smatrati
povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce.
Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

narucitelj

adresa nekretnine

opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
Cestica

datum kakvoce nekretnine

datum vrednovanja
procjene
svrha procjene

pretpostavka procjene
postena trzisna vrijednost

kuée i gospodarske zgrade
iznosi

potvrduje

TRGOSPED D.0.0. U STECAJU
OI1B:91706457526,

ULICA CVIJETE ZUZORIC 21,
10 000 ZAGREB

Budenecka cesta br. 24., Budenec

KUCA | GOSPODARSKA ZGRADA

z.k.€. 2899/1 k.o. Sasinovec upisana je u
zem. knjige odjel Zagreb u zk.ul. 2823 k.o.
Sasinovec.

23. veljace 2022. godine
23. veljace 2022. godine

Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOST -
Za potrebe kreditiranja kod poslovne banke

Ponuda na otvorenom trzistu

21.000,00 € odnosno

158.130,00 kn (prema srednjem tecaju
HNB od 23. veljace 2022. godine)

Branko Preocanin, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
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5. | Prilozi

Fotodokumentacija - garaza
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NESLUZBENA KOPIJA

| N
| |
4
REPUBLIEA HRVATSKEA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 23.02.2022. 03:27
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SASINOVEC (Mbr. 325449)
Posjedovni list: 4541

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediste upisane osobe OIB
349/588  |SUCIC NADA. ULICA SLAVKA TKALCECA 1, BUDENEC 10360 SESVETE. HRVATSKA 26122299315
(VLASNIK)
239/588 |IVELJIC ZVONIMIR, DUGOSELSKA CESTA 81, 10360 SESVETE, HRVATSKA 40205469127
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske - . Posebni
Bl .2 . . v . . . |Povrsina/ Broj . L.
NER= katastarske |éestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DI pravoi Primjedba
Cestice zgrade ) rezimi
2899/1 Budeneika cesta 254 14
KUCA . Budenec, Budenefka cesta 24 40
DVORISTE 214
28997 Bodemetiorrestr Nt
DVORISTE 334
Ukupna povriina katastarskih cestica 588
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mierilo ispisa 1: 500

NESLUZBENA VERZIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-287/2021
Zagreb, 23. veljace 2021.
RIESENIE

Sudac ovlaten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Branka Preotanina, temeljem ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN
br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s ¢l. 10. i ¢l. 12.a. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19),

rijefioje

Branko Preocanin (OIB 15637107480), dipling.grad. iz Zagreba, Josipa Kozarca 25,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. veljace 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Branka Preocanina za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rjesenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-1708/16 od 24. sije¢nja 2017. imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima,
podnositelj zahtjeva nije duZan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti strunu obuku niti dati prisegu.

Nakon 3to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz ¢l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.
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