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IZV0D 12 PROCJENE - SAZETAK

ZAKLJUGAK ]

- Nadan 21, listopada 2014, pmd&pj,iq;-adun}l'vdjodnou nekratnine iznosi :
286,000,480 kn

{slovima: dv[moosmduufmmmnqématuudnﬂkum)
38.244.114 ¢

OPCENITO O NEKRETNINI

Temeljemﬂaqube-ANTE GRADNJA d.o.a. iz Zagreba, Dedovidi 3 izvrdena je Procjena vrijednosi|
nekrelnine prema zatetanom stanju'na dan pregleda kao | prema tehnickoj | financijskoj dokumentacij
staviienoj na uvid,

Predmet procjene je slovno-stambena gradevina sa pomoénim | komunikacijskim prostorima
(hodnici, stubista, dizala), lgorocijanieoja,g adevinsi dio, ‘glekiroi ,acie..mzm oprema ‘slabe |
jake struje, te strojarske inslalacie sa opramom — sye or 3 troSkovniku izvedenih radova, Pracjena je
‘provedena prema Ugovomoj dokumentaciji priviemenim situ clama | prema komisijskom pregledy
rzneder;ih radova ~ podioge za okonéan| obradun (umanjenja kofidina zbog nedavrsenosti pojedinin
radova),

predmet ovog elaborata. Prvi pregled nekretnine je izvréen j 13. travnja 2011, i dodatno tijekom rujna i
listopada 2011, gedine.

Nalaz i mislienje sasloji se od procjene sadadnje vrijednosti predmelne nekrelnine, procjenom
vrijednosli neizvedenin radova, sve sa zemijislem, infrastrukiurom i svim drugim zavisnim {rodkovima ~
- Upisana u z.k.ul. 2524 ko, Jakusevac (prilog nalaza),

11 Zadatak vjestaka

1. Razmolrili zadalak
2. lzvr$iti uvid na Jokaciji
3. Procijeniti sadasnju vrijednos! nekretnine

1.2 Nalaz zatedenog stanja

Na predmetnioj lokaciji izvrsen je uvidaj dana 29. wjna 2011. radi izrade nalaza, mislienja i
¢laboriranja procifenjene . i Inine ~slambeno-posiovne 2grade u naseiju Ulrine =
Sisiteva bb, Triny vrijednost opéenito, ulvrdujemo (emellem usporedne analize siiénin prodanih
stambeno-poslovaih gradevine, | prema slandardno kalkulaciji za, posloyno-stambene zgrade koju
kvartalno provodi IGH. Danas na trzisty pastoji velik broj potpuno gotovih | novih stambeno-poslovnih
2grada. Promet nekretninama prakiicki je zanemariv po svom Opsegu u clielom gradu {pogotovo samo u
nasellu Utrine) (ako da tréigna usporedba u ovom &asu nijle prakligki u praksi provediva. Zbog

izvodacem), drzim da ymadel procjene* prema sadasnjoj vrijednosli nekretnine (2grade, | zemijiéta sa
infrastrukturom), kao i svim poznatim zavisnim lrodkovima gradnje - predslavija korektan<er pristup
progieni, ‘

Vrijednost gradevina sastoji se od vrijednos zemijiéta na kojem je sagradena, vrijedriosti svih
pripadaka gradevine odnosno stanova, 18 svih zavisnih trogkova koje je vlasnik imao u svezi sa
izgradnjom gradevine ~ nije provedeno-umanjenje (2bog starosti) korisne poyrsine stanova, poslovnog
prostora | zajednickin dijelova zgrada zbog slarost - buduti da se radi se o novoj (nedovrseno)
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gradevini 2a koju jo$ nije aktiviran i garantni rok od 3 (za sve radove) odnosnio
konslrukeiju ¥ hidroizolacije). : ; P
Rezultat procjene je vrijednost izvedenih radova po ugoyvo f

R

zbog Cinjenice da je.izvodat odbio predati investiforu gradjlign
su: revalorizirana vrijednost komunainih prikljucaka ~ 5%
troskavi investitorskih paslova | nadzora, priznati prama
situacijama) 1zvodaga radova.

dokaza 2a nedovrienu gradevinu tne&owéeno' p ukupria 6% t%gqvq;ene“ vrije va )
Sisiceva bb, Litrine, Zagred, 2.k, Sestica br. 1/65 upisana u 2 k.ul, 2019 k.o Jakusevee

* Grunlovni izvadak z k.ul, 2019 k.o. Jakusevec 4 i
* Dioglavnog i izvedbenog projekla zgrade koji je izradila tyrtka ‘S.AC. do0

Predme! prociene je ciiela nekrelnina sa prpadajuéim zemijiStem j.
gacale i parkiraiidta, posiovni prostor u-prizemiu | stanovi na statama.
Priikom pregleda gradevine nije bila u funkeij, .

lzvrsen je kontrolni premijsr dimenzija iz projekla te je
‘izratuna brulo i neto povréina kao | volumena zgrade - u s
Tehnidki opis nekretnine sastavni je dio ovog elaborata (toska
napisan je i u Eurima (€ - Euro = 7.5 kn, po srednjem leaju N8 H

2.0 TERNICKI OPIS NEKRETNINE

2.1 Lokacija| pristup : :
Lokacija gradevirie je sa javne prometnice u naselju Utrine - Sisieva bb.. Taren je

ablik pravokutnikat. Zadr2ani su postojedi cestovni pristupl na parcelu k2o | prometno riegenja
Glavnom projekty, &

2.2 Funkcija

2.3 Koostrukclfa : ;

Primami konsinuktivni sistem su nosivi 2i8ovi sa moniinom amiranobelonskom pio
visina etaze je 3,00 m, dok je svjetia visina u prizemiju 2.80 m, F i ' :

2.4 Qbrada podova | zidova

Zavrsna obrada procelja sastojf s2 od fasadnog ‘sendyida® Okipor, rableirano PVC rabicom | za
plemenitom Zbukom u boji - glatan I zaribavanjem, (¥
Sve zavrne podne obloge postavijens su na cemantnl
polistirena i PE folijs t:nﬂkladu 54 projeklom, Zavréne podna. obloge
ta) i

(sanitami prostor i Spre klasicni hrastov parket u sobama. 4 2
25 Prozorti vrata -
profila sa prekinutim temiékim mostom, 7
n U by alu lajsnama, komplet sa ugrade T
om § okovom. Dovolan:broj kria za otvaranje

3
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26 INSTALACIJE OPCENITO

2.6.1 Elektroinstalacije

Instalacije ja 8 struje u stanovima izyedene su u svemu po projektu. Telekomunikacijske: instalacije. u
stanovima tip Sneider Unica ifi jednakourjedan. Antenska Instalacija za detekiore plina, sirena i displeje.
vatrodojavni sustay.

26.2 Vodovod I kanalfzac/ja

~ Svikomunalni prikijudc, v e | unutamie instalacije nij Sene Su projekiom i spremne za funkcijil. Odvodria
instalacia od polietienskin {kao Geberil HOPE), mmmldm sanitama keramika i jadnoruéne
miesalice. Predvidena je 2a 2ajednidke prozore sprnkler instalaciia, stanica sa kompletrom opremom i
Autonatikom, kao i sprinkler cijevna mresa.

263 Strojarske instalacije

tainog iima keo proizvod VOGELE NOOT.
adenje je je invertarskim sustavom sa avije unu Isparivalke jedinice | vangske xdmpresdrske

hdmu « 5v8 ka0 proizvod TOSHIBA RAS SKV LI JED_WOVRU‘?OA_N. -

Ventilacija pedrumskih etaza i posiovnog prostora y prizemlju djedona je prema projextu.

3.0 ISKAZ POVRSINA
PrihvaCen je iskaz bruto | neto poyréina z.glavnog | izvedbenog projekta koji je izradio oviadieni

projektant i koji je saslawni dio gradevne dozvole. Prema izvadky iz Mape 7 ~ fzvedbeni projekt -
Katalog | iskaz povrSina (sir.6 ovog elaborata) neto povrsine gradevine iznose:

LUKUPNA NETO POVvRSINA BRAGEVING
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4.1 Procjena vrijednosti zemljidta

U pravnom smisiy 28mijisle je Seomelriski definirana Povisina unesena y zemijisne knjige
Nadleznog suda. U (ehnigkom Smislu, zemljiste je dio omeden Zatvorenom finijom i .éznaéeé»'gu
katastarskim kartama brojem koje e pridruzena povrsing u m? jif y Setvomim hvatima (hv), U

zemijiénim knjigama definirana fe povrsina zemijiafa i gradevina na zem|jigly, viasnistvo odnosno pravo
keridtenja, teret!, -

Viljednost zemijita mogeme pracijenili statickom ifli dinamickem metodom — izbor ovisi o svrsi
prociene | dostupnost informacifa. Bez obzira fa metodu procjenjivanja, procilenjena vrijednost mara se
PribiiZiti njenoj trZisnoj vrijednosti.

U konkretnom sluCaju primijenjen je prstup progjen| lemeljen na modificiranc] dinamickoj metogi
prema urbanistickom potencijaly emijista, vz prmjeny podataka iz elaborata za. osiguranje dokaza,
Glavnog projekts i knjigovodstvenih podataka o plaéanjima po ugovorima' o projekdiranju, nadzony,
konzallingy i financiranjy Projekta,

Zemlijiste jo procijenjeno na natin da Je utvrden urbanistiaki pelencijal za neto komerciialay povrginy
prodajneg prostora, koji prema nalazy i miSljenju viedtaka iznos; €/m? (Tablica 2 dolfe).

11| Validina. : o em' | jug

12| Neto komerciialns povriing: |

121 | g D9 o | 23006 | 321598

122 R=20. 130362 2 1082 for | 32006 ] 4188200

124, | gamse . ' s m | 15006 | 1109w

125, i : WSy 2088 [ m | 306 [ ameram

126 | spromitn it —— A T 566 993

13_L UKUPNO - neto komrciaina povrsing « kP 18062 o | €2171 | «o9misas (s PV am
Svoukupna erbina gradeving iznosi 84 o' | €185 |

21 gridnin* 750 | ¢he 850

22| dopfinosi 0| 6w 5

23 g i =5 0/ em| .

24 17| &m 1 _

25 | piuse _ Ulemw ] e

28| vnisho yretene 0 lem | 1

L2 o8l vodhovi (uprovipre projeriom) S 18 | et 2 i)

28 | spreviank Swncranem 80 | ¢om 2

2. Clena gradnie new Ramerciaine povriine 83 oUme e

30 Pdratin pr 8 cijane pro i ) e G 5 b i i

11 3 o N n rade . 40, (.

32 | Raskyiz a2ne wazne i piszne M(35-36) } 1208 | ime

13 nggmzawjn-w,msmgm_ X P 2171 | et

38| clen; nets komercial {832 313 | &

35 |71 NKP znos 2171 ¢/m ) 217 | ¢

38| Dobie s 10% e 10% N0 dodk « 2% a1 4 AR

7. NP st (3.2. . 1.8 1288.218+1080 € 1080 | €

33 ; ' 203714 | ¢




50 TABELARNI SKAZ PROCJENE SADASNJE VRIJEONOSTI

oGnos| kodstei podate i ugator, ugovomih trofkeunke, s
izvodacu i na taf nain dobiven Je iznios styamo utrosenih fin ;

l ‘b-!,)‘lu'uf-',u;-’_». Jan ~: W oLy ‘, Hebydon g Ll
a8njenje icu broj 2:

Zbog raskida Ugovora u zavr$noj fazi 03 25 %,
(16% * 1,50= 24% - visoki ko jent L 2 lreba
dovriiti - Tablica 3 - to&ka 11.) ova meloda

ad1):

-

* Stukiura gradnje Je definirana togkama 2.1 do 28. U ovom sludeju su

ad 3);

" Prodaina ciena neto komerciaine povisine (NKF) tznas] zajedno's spe
neizvedenih radova 40.954.595 € (ad 3, 1) e s

‘ Netopmdajnacllena(uam')izt_{g;iaﬂng,;w.‘_  3 e 14

*  Razlika ulazne | i2lazne cijene: (ad 3.4 - 1862 ﬂm)‘)um‘qh}enqzahﬁzﬁu cijenu
€&/ m? i iznosl, prema 3.3 €, 5 AT

" ool investitors, 218 € " (5% borez, 0% bankerske amatel roSkot, 0%
d 3 873026218 €/ il

vk £l eEE
*  Potencijal zerijiéta je raziika ufaze i izlazne cijene 3.2.:1298 Eu%“ na za‘
€e21§b€i'i2110$!1 &m?, g 3/ r i

L %,

* Polencijal ukupno je umno3ak polencijala od 1080 €/ @* ) neto komercij i
(NKP) 18.862 m® 810 iznosi 20,371,459 € . A &

& i
1+ Sa

.
5 Ay
¥
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Tablica 3

2 | Ciena gradevinshog semlfsls” [ - 10861.98 | 152782038 | 1.00 | 1080 203700%
K ;‘S:-ﬁriklreeak.po ugovony od 2.7 2005, el 1] 2571340 | 1.05 359088
{ ,2,4l§8%'_'m"m""mg"m"‘"9°"” ko | 1 864.015 | 1,08 S |
5 _| Komunaini doprings 23 aradnji (pias 852009) | m* | 25592 9292823 | 105 | B 13000587
| 6 f -vmmn,g_;:;'agradrﬁu E.s 33500 4079888 | 1051 21f  57iias
Cs%“ LT R 188389803 | 038 | | 72sssol0
B3 Gradavinénrqdpvi-uuum WIS ket a7 35530546 | 100 1 4737459
8 | Cortitigki radowvi T kol 1 14.351.365 | 1.00- 1913515
10 | Instalace LB L VT Ti7e0463 | 100 1571528 |
11 j;&%’;“"’*""‘a"’“‘d’“e‘zs” kel | ko 1 18417.003 | 100 | 2085729 |
12 | GRADENJE BEZ POV-a 77088717 ' 10.278.829
13 | POV23% i _ . AR730835 | 100 2384085 §
3| UKUPNO GRADENJE o A T T Y 12842.714
:fé"',%ktmﬁhﬁﬁa.aszarokacaskudom-sa:t’:'. BT g ¢ 1000000 | 100 [T | jasam
17| Prolininami (i9eni} afiekionsx projekl| kpl ) 500,000 | 1,00 86.667
18 | Optima projekt « nadizor | kol 1 1830000 | 1.00 L 244000
19 | lzvedboni { detaljnd prosekl - S A C. ' kp) | 3731805 | 1.00 - 075
20 | Gark riadzor kpl 1 837.900 | .00 119720
1 21. | Projekiantski nadzor m' i Izftjene proikk(a kol f 378500 | 1.00 50467
22_| Zane - upraviianje groiekiom - kpl 4 2.:952.000 | 1,00 393,600
23 | Zeneprodaja kptf 5.250.000 | 1,00 70000
2¢ | Ans giadinja - prodajs kpi 1 5:250.000 | 1,00 700000
25 | UKUPNO konzalla {10% od cijena adB) . 21,750,205 | 0,08 | 2.905.361
__! Progena vieslaka, za vijadnost zemjible (€/m7) prema nelo komercla f povriing - 17.

6.0 ZAKLJUCAK

Zgrada je projsklantski i s obzifom:na ugradene materijale projektirana i izved_e,na'pre_ma- visokim.
standadima - posebno za izrady procelja, fasadne .alu-bravarije, sanitarme keramike | instalacije
(Geberit linijska odvodnja). Ne postoje matemalicka ili raéunovodstvena postupanja po kojima bi se
mogla potpuno realno  utvrdit prometna yrijednost nedovrSene nekretnine na odredeni dan zbog
Svakodnevnih, sve. oSliijih promjena koje-se desavaju na tristu nekretnina y Zagrebu. Velik broj novih
neprodanih stanova u Zagrebuy potkrepliuje ovu tvrdnju,

U trdidnim uvjetima, poduzetnicki interesi, moquéi vierovnici; investiranje ili neki drugi posloyni
interes je tesko ulvrditl bez usporedne analize fj, opéenito, bez dovolinog: broja kualificiranih informacija,

Uz prefpestavijenu komersijalny cijenu {potencijal) gradevinskog zemljista na ovoj odlicaoj
mikrolokaciji ¢ naseljy Ulrine (uz gradske avenife) i stanju na 12i&u fekretning smalram odrzivim prag
vierodostojnasti ove pracjene.

Nalaz i mislignje izradio:
T o e
AADTELAGT Y ¢ :
FUTMSAEND BRI Tariien, pling
D g wd dladan Pogesis
FGRTE R iajeoee aih



