Narugitelj: DOM ZA STARIJE | NEMOCNE OSOBE GODAN
U STECAJU
OIB: 79411005400
SREBRNJAK 90
10000 ZAGREB

Predmet: Procjena trziSne vrijednosti
nekretnine V/2024

Tip nekretnine: garaza u podrumu i cetverosobni stan u
prizemlju
Adresa: Srebrnjak 90 A

10000 Zagreb

Trzisna vrijednost nekretnine:

OVLASTENI SUDSKI VJESTAK:

Datum izrade procjene:
Datum kakvoce nekretnine:

Datum vrednovanja nekretnine:

429.700,00 EUR
Nikola Anié, dipl.ing.grad. /"”:: yes
Stalni sudski vjesStak za gradlteljstvo
i procjenu nekretnina ; , ," 5 My
2
\
07.05.2024. ‘

07.05.2024.

07.05.2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1521/2020
Zagreb, 3. veljade 2021.

RJESENJE

Sudac ovlaten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlutujuéi povodom zahtjeva Nikole Anica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjc3tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijesSio je

Mr.occ. Nikola Ani¢ (OIB 52065340758), ing.grad. iz Zagreba, Dugavska 30,
ponovno sc¢ imenuje stalnim sudskim vjedtakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje
Nikola Ani¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢&l. 12, st.

3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u

izreci. »
SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJANJE

POSLOVA SUDSKE UPRAVE i
V& lazékovic * /

O tome obavijest: N2

1. Nikola Ani¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. U spis

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine
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1 UVODNI PODACI

1.1 OPCE INFORMACIJE

Vrsta predmeta procjene:

Adresa zgrade:

lzvadak iz zemljiSne knjige:

Katastarski podaci:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti garaze u podrumu

i Cetverosobnog stana u prizemlju

Srebrnjak 90 A
10000 Zagreb

k.o.: GRAD ZAGREB

zk.ulozak: 30260

br. podulozka: 3

garaza oznake G2, u podrumu, ukupne neto
korisne povrsine 23,15 m2

br. podulozka: 3

garaza oznake G2, u podrumu, ukupne neto
korisne povrsine 23,15 m2 '

br. podulozka: 4

Cetverosobni stan oznake S1, u prizemlju, koji se
sastoji od ostave, kuhinje sa blagovaonicom,
dnevnog boravka, tri sobe, WC-a, kupaonice i
hodnika, ukupne podne povrsine 92,25 m2, sa
balkonom, podne povrSine 2,95 m2, balkonom
podne povrsine 11,75 m2 i balkonom podne
povrSine 3,96 m2, kojem pripadaju i hobby u
podrumu, podne povrsine 22,94 m2, spremiste u
podrumu, podne povrsine 11,45 m2, praonica u
podrumu, podne povrsine 5,05 m2 i vrt podne
povrSine 127,00 m2

k.o. MAKSIMIR

k.. 3902/2

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR |
GEODETSKE POSLOVE

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / Srebrnjak 90 A, Zagreb



1.2 PODACI O NARUCITELJU | VLASNIKU

Narucitelj:

Vlasnik:

1.3 PODACI O OCEVIDU

Datum kakvoce:
Datum vrednovanja procjene:
Datum obilaska terena

Opseg obilaska:

Na ocevidu su prisutni:

Na ocevidu koristena dokumentacija:

DOM ZA STARIJE | NEMOCNE OSOBE
GODAN U STECAJU

OIB: 79411005400

SREBRNJAK 90

10000 ZAGREB

DOM ZA STARIJE | NEMOCNE OSOBE
GODAN U STECAJU

OIB: 79411005400

SREBRNJAK 90

10000 ZAGREB udio 1/1

07.05.2024.
07.05.2024.
30.04.2024.

Obavljeni je ocevid stana. Za dijelove
gradevine koji nisu vizualno dostupni
(instalacije, izolacije i dr.) steceni dojam o
gradevini tijekom obilaska se prenosi i na te

dijelove.

lzvadak iz zemljisne knjige

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / Srebrnjak 90 A, Zagreb
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1.4  IDENTIFIKACIJA

1.4.1 1ZVOD IZ ZEMLJISNIH KNJIGA

thaae NESLUZBENA KOPIJA
i
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 07.05.2024. 08:27 Verificirani ZK uloZzak
Katastarska op¢ina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulo$ka: 30260
Broj zadnjeg dnevnika: Z-17833/2024 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
1IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3, 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrdina
Rbr. s Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | €hv m2
cestice)
1. 8128/61 |OBITELJSKI STAMBENI OBJEKT P+1+K SA TRI STANA U 396 |PRIPIS Z
ZAGREBU, SREBRNJAK IZA BROJA 90 | DVORISTE ULOSKA 17663
UKUPNO: I [ 396 '

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 17.02.2021.g. pod brojem Z-8954/2021

& ZABILJEZBA, STVARNA SLUZNOST, u korist k.€. 8128/61 na teret k.¢. 8128/73 u zk.ul 223592 k.

o. Grad Zagreb.
Zaprimljeno 13.01.2022.g. pod brojem Z-1651/2022

4.1 ZABILJEZBA, za upis obiteljskog stambenog objekta P+1+K sa tri stana u Zagrebu, Srebrnjak iza
broja 90 na k&.br. 3902/2 k.0. Maksimir / zke.br. 8128/61 k.o. Grad Zagreb priloZzena je dozvola za
upotrebu, Kiasa: UP/I-361-05/91-01/52, Urbroj: 251-05-12-91-04 od 12.9.1991. godine.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |primjedba
3. Suvlasniéki dio: 4/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
garaza oznake G2, u podrumu, ukupne neto korisne povrsine 23,15 m2

DOM ZA STARIJE | NEMOCNE OSOBE GODAN U STECAJU, OIB: 79411005400, ULICA JOSIPA
SERMAGEA 16, 10000 ZAGREB

3.7 Zaprimljeno 04.04.2024.g. pod brojem Z-17833/2024

nal(34)4(43)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU POSL BR. ST-1015/2024 04.04.2024

4. Suvlasniéki dio: 37/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Cetverosobni stan oznake S1, u prizemlju, koji se sastoji od ostave, kuhinje sa blagovaonicom,
dnevnog boravka, tri sobe, WC-a, kupaonice i hodnika, ukupne podne povrsine 92,25 m2, sa
balkonom, podne povrsine 2,95 m2, balkonom podne povrsine 11,75 m2 i balkonom podne
povrsine 3,96 m2, kojem pripadaju i hobby u podrumu, podne povrsine 22,94 m2, spremiste u
podrumu, podne povrsine 11,45 m2, praonica u podrumu, podne povrsine 5,05 m2 i vrt podne
povrsine 127,00 m2

Zemipdnokny2ni Zvadak (datum | vrijeme 2rade) 07.05.2024. 08:38:15 Stranica: 1

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / Srebrnjak 90 A, Zagreb
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska op¢ina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulo$ka: 30260
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

DOM ZA STARIJE | NEMOCNE OSOBE GODAN U STECAJU, OIB: 79411005400, ULICA JOSIPA
SERMAGEA 16, 10000 ZAGREB

46  Zaprimljeno 04.04.2024.9. pod brojem Z-17833/2024

nal(34),4(43)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU POSL BR. ST-1015/2024 04.04.2024

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos |Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 07.05.2024.

Zemip&nokny2ni Zvadak (datum | vrijeme izrace) 07.05.2024. 08:38:15 Stranica: 2

(lzvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/review-Ir-bdc)

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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1.4.2 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

(lzvor:_https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/review-Ir-bdc)

1.5 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE |
ZNANSTVENE LITERATURE
Popis:
- Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)
- Zakon o zemljiSnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10)
- Zakon o gradnji ("Narodne novine" 153/13, 20/17)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 135/13, 67/17)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
- Zakon o gradnji i Zakon o prostornom uredenju (“"Narodne novine" 153/13)
- -Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)
- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.
Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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Str.9



1.6 OPCI UVJETI

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predo¢enih i pribavljenih
podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistic¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti provjera s
upravno-pravnog naslova.

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva svoja
stru¢na znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

Porez na promet nekretnina nije sadrzan u procjeni vrijednosti nekretnine.

2 OPISNI PODACI O NEKRETNINI | NJEZINOJ LEGALNOSTI

U izvadku iz zemljiSnih knjiga upisana je zabiljezba o prilozena Uporbna dozvola Klasa: UP/I-
361-05/91-01/52, Urbroj: 251-05-12-91-04 od 12.9.1991. godine. Nekretnina je legalna po
upisanoj zabiljezbi o prilozenoj Uporbnoj dozvoli Klasa: UP/I-361-05/91-01/52, Urbroj: 251-
05-12-91-04 od 12.9.1991. godine.

Teret: nema prema prilozenom izvadku iz zemljiSne knjige

2.1 PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Nekretnina se prema GUP-u grada Zagreba nalazi u M1 mjesovitoj namjeni — pretezito
stambenoj, urbana pravila 2.3.

Legenda

TUMAC PLANSKOG
ZNAKOVLJA - GUP
GRADA ZAGREBA

:

QEEEEEE

(lzvor: https://qeoportal zagreb. hr/Karta)

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / Srebrnjak 90 A, Zagreb
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2.2 LOKACIJA

Predmet procjene je stan u prizemlju u stambenoj zgradi u gradu Zagrebu u naselju Srebmjak
u ulici Srebrnjak 90. Zgrada se nalazi u gradevinskom podru¢ju naselja u dijelu u kojem
prevladavaju sadrzaji stambene namjene. U neposrednoj blizini nalaze svi sadrzaji javne
namjene: $kola, ducani, sportski sadrzaji... Javni promet je u blizini u ulici Srebrnjak. Zgrada
je udaljena 750m od Trga Otokara Ker$ovanija.

(lzvor: https://geoportal.dqu.hr/ )

Prilaz s javno prometne povrsine: Neposredno iz ulice Srebrnjak
Potencijal mikrolokacije: Stan je ureden koristi se kao ured
GORNJA
DUBRAVA

DURRAVA

LLATA DONJA
MAKSIMIR DUBRAVA

Zagreb

DONJI GRAD

CRNOMEREC

TRNUJE

(lzvor: https://www.google.hr/maps)

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / Srebrnjak 90 A, Zagreb
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2.3

OPREMLJENOST
Prometna povezanost: Dobra prometna povezanost ulicom
Srebrnjak
Prometnice: Iz ulice Srebrnjak pristupa se do zemlji$no
knjizne Cestice. Ulica Srebrnjak je
prometnica visokog inteziteta.
Komunalna infrastruktura: Vizualnim pregledom je utvrdeno da je

stan prikljuéen na objekte i uredaje
komunalne infrastrukture.

Energetski certifikat: 2

Elektricna energija: prikljucena

Toplinska energija (toplana): prikljucen

Kanalizacija: prikljuCena na gradski sustav
Plin prikljuéen

Vodovod: prikljucen

DTK: prikljucen

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / Srebrnjak 90 A, Zagreb
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24 GOSPODARSKO STANJE RH

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je vec u
2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.
Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u
odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domadi. Standardni uzroci za
smanjenje potraznje su previsoke traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni
utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati nakon 8 godina

uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. o&ekujemo, osim pada prometa do cega je vet
doslo, posliediénu korekciju cijena.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN Index

BN indeks 0372024 Promjena u odnasu na prodlimjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak gadine

(0.23% | 3108 | 0.70% |

2.5 TEHNICKI OPIS

2.5.1 ZGRADE

Predmetna zgrada se nalazi u gradu Zagrebu u naselje Srebrnjak, Zagreb izgradena 1991
godine. Predmetna zgrada je katnosti Po+Pr+1Kat.+Pot.

Konstrukcija je zidana sa vertikalnim i horizontalnim serklazima, fasada je toplinska ETICS.
Unutrasniji zidovi su od opeke. Vertikalna komunikacija je betonskim unutarnjim stubistem,

medukatna konstrukcija je armiranobetonska. Krov je dvostredni sa pokrovom od valovitog
lima.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / Srebrnjak 90 A, Zagreb
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2.5.2 STANA

Stan se sastoji od ostave, kuhinje sa blagovaonicom, dnevnog boravka, tri sobe, WC-a,

kupaonice i hodnika, 3 balkona u prizemlju; hobby prostora, spremista i praonice u podrumu

te vrta. Garaza u podrumu.

Zidovi su zbukani i bojani osim u kuhinji i we-u gdje su djelomi¢no obloZeni keramickim

ploCicama. Podovi su obloZeni keramic¢kim plo€icama i parketom. Stropovi su Zbukani i bojani.

Vanjska stolarija je pvc s izo staklom. Grijanje je etazno plinsko.

PRIZEMLJE

ISKAZ NETO POVRSINA

2.6

tlocrt

KORISNA POVRSINA STANA

PRIZEMUIE
STAN S1

12 A e

UKUPNO STAN §1 1091 =

PRIZEMLJE
ZAJEDNICKI PROSTOR

UKUPNO ZP. 1674 =

Povrsina stana preuzeta je iz zk izvadka iz zemljiSne knjige.

STAMBENI PROSTOR

stan

balkon

balkon

balkon

hobby u podrumu
spremiste u podrumu
praonica u podrumu
vrt

ukupno stan:
garaza

ukupno:

NGP

92,25
2,95
11,75
3,96
22,94
11,45
5,05
127,00
277,35
23,15
300,50

Procjena trziSne vrijednosti nekretn
Stan / Srebrnjak 90 A, Zagreb
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NKP
1,00 92,25 m?
0,50 1,48 m?
0,50 58 m?
0,50 1,98  m?
0,50 11,47 m?
0,50 573 m?
0,50 253 m?
0,10 1270 m?
" 13300 m?
0,60 13,89 m?
147,89 m?

ine



NKP = 147,89 m?

6.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP X k
BRP = 147,89 X 1,20

BRP = 177,47 m?

6.3. Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP X h
BVO = 177,47 X 2,6

BVO= 461,42 m®
REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP

= 14789 m* |

| BRP = 17747 m* |
BVO = 46142 m®

| |

3 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Obzirom na raspoloZive podatke o predmetnoj nekretnini te prometu nekretnina odabrana je

poredbena metoda za procjenu trzine vrijednosti predmetne nekretnine.

3.2 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka s eNekretnina.

3.21 1ZVOD IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog ¢iSéenja uzevsi u obzir
nemogucnost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni viestaka
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najblize odgovaraju predmetnoj nekretnini. Izdvojili smo siliede¢e poredbene nekretnine &ija

je kupoprodaja realizirana u zadnjih tri godine.

MNaziv atributa
10 2xC
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Yrsta ugovors
Datum prvog evidentiran)e ugovon ¢ ZKC-v
Powrdina u promety
Yrjednost nekretnine (KN,
Vrednast neiretnine (EUR)
Datum ugevors
POREZI:

o Promet podljele pladanju POV-2
o Stopa POV-a (%)

o PDV uMpulen v prixazano) ajent
« Optnnje

Status podatha
Cenovm blek
Pretedts namjena genovnog bioka

Naziv atributa
10 ZKC
Vrsta nekretnne
10 PN (PU)
Vrsta ugevora
Datum prvog evidentiranias ugovors u ZKC-u
Povriina u promety
rjednost nekretnmne (KN)
Vrjednost nelretnine (EUR)
Datum ugevors
POREZI:

o Premet podhjele placanju POV-a
o Stopa POV-a (%)

o POV uMjulen u prikazano) ajeni
o Optiranje

Status podatia

Cjenovni blok

Preteia namjena genovnag bioka

Naziv atributa
10 ZKC
Lt ety
Vrsta nekretnine
10PN (PU)
Vrsts ugovera
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriing u promety
vnjednost nelretnine (KN)
Vrijednost neizetnine (EUR)
Datum ugovera
POREZI:

o Promet podijede pladanju POV-a
o Stopa PDV-a (%)

o POV ulhulen u prikazanc) cjen
* Optnanje

Status podatia
Cyenovni blck
Pretelta namjena cjenovnog bloka
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Vrijednost atributa

1937363

24
STAN/APARTHAN (ST/A)
5031472
¥P - KUPQPRODAJA
16.06.2023
60,00
1.167.847,50
155.000,00
5. 06.202)

NE
25
NE
NE

EVALUACUA U TIJEKU
QA
S - STAMBENA NAMIENA

Vrijednost atributa
1739756
STAN/APARTMAN (ST/A)
4785995
¥P - KUPOPRODAJA
08.09.2022
105,49
2.370.036,07
315.600,00

PROVEDENA EVALUACLIA
S
5 - STAMBENA NAMIERA

Vrijednost atributa
1855175

STAN/APARTHAN (ST/A)
4970684

XP - XUPOPRODAIA
31.032023

75.7%

1.416.486,00
188.000,00

20.0

NE
NE

PROVECENA EVALUACLIA
LASCINA
S - STAMEENA NAMIENA

p—

==

]

R,

pa—

Bl S = B 2 =
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o=

( , lokacija nekretnine koja je predmet procjene
2 lokacija poredbenih nekretnina
-
Datum
: Neto Prodajna 2
Redr!l VIst HIDIEN korisna cijena ] Vrsta. Adresa jediniéna cijena eur/m2
broj [Ugowvora| (PU) : ugovora o0 | nekretnine
povr§ina (€/m2) A
prodaji
1 KP | 5031472 | 60,00 |155.000,00| 09.06.23. ST Srebrnjak 2.583,33
2 KP | 4785995 | 10549 |315.600,00( 18.07.22. ST Srebrnjak 2.991,75
3 KP 14970684 | 75,76 |188.000,00| 20.02.23. ST Srebrnjak 2.481,52

Napomene:

Usvajaju se da su u podaci o kupoprodajnim cijenama poredbenih nekretnina, pribavljeni
iz eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti povr$ina nekretnina.

Obzirom na podatke o poredbenim nekretninama dobivene iz podataka eNekretnina, nisu
se mogli prikupiti niti iskazati drugi kvalitativni parametri bitni za procjenu vrijednosti
predmetne nekretnine. lzvedene vrijednosti izratunavaju se koriStenjem koeficijenata
propisanih Pravilnikom. Zbog nedostataka poredbenih nekretnina dobivena cijena ¢e se
evaluirati sa koeficjenitima prilagodbe trzi$noj vrijednosti.
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3.2.2 MEDUVREMENSKO | INTERAKTIVNO IZJEDNACENJE

3.2.21

INDEX CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

1314

INDEKS! CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"'
HOUSE PRICE INDICES "

Motimo

2019,

dap

Users are kindly requested to state the source.

28R2 282 2882 RERL

1 navedu lzvor

120 60 106,55
1216 10007
124 %0 108,49
12825 107.69
130.57 1M
12075 11083
12285 108 65

144 12458
15225 13843

Ortavni zavod £a siatnthy

Croatin Burea of Sutstcs

OBJAVUENO -

Crad Zagred,

Gty of

Zayed
1852 12502
12340 inis
123,90 1048
12008 13738
132,12 14079
142 14254
133,35 14100
13745 145,45
13820 14543
143,00 152,55
14558 15400

ALLE 4 15832
15553 1686
162.01 17512

17495 160 4

04.04.2023.

1867 100,59
1924 10224
11805 103,90

12035 100,64
12539 109,31
12630 115,00
12691 1338
127 61 11045

12280 187
1344 12217
13818 12282
14251 12437
1728 R
15152 140,80
155 80 12965
160 A7 14619

1) Za potrebe honsraia, u suradng s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), zratunsna @ produena trompeselna serija ndehs:
2) Incseh sl (0€ prvog tromjesedia 2017 referentng razdotie 2a ndekse st 2015 = 100)
3) Prema Eurostatove) raksd, promyene U referentnoy godins dovele su do revizge prethocno objaviend siopa promjene 2hog 1008

1) I oroer fo meet users’ needs i cooperabon with the Croatun Natonal Bank (CNEJ. an exfended quarterly senes of naces tn
2) Indice s (snce the fuat quarter of 2017 the refereoce peood for ndces has been 2015 = 100)
3} Accoring to the Ewostat practee. ehanges i the reference year caused revisons of previously publshed change rafes due &

tor - achel Wndor maton
Twlefan! Prona (¢ 385 1) 4806 138 4806 154
Freatmneaa podtal Emait stat rdogiazs '

3.2.2.2 Meduvremensko izjednacavanje cijena

Objaviens/ Putiabed 234 2018
Alurranod Updated 442073
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v Bazni
A Neto Prodajna Bazni indeks* 3 i .. .. | Meduwemenski
R;d;' U;’:ga %)N korisna | ciena | jediniéna cijena eurfm2 |  na dan ::’:’:‘ Kﬁ::gs'" izjednaena
powrsina (€m2) prodaje - X cijena
1 KP | 5031472 | 60,00 |155.000,00 2.583,33 199,62 1,04 2.674,05
2 KP | 4785995 | 105,49 |315.600,00 2.991,75 182,31 206,63 1,13 3.390,85
3 KP | 4970684 | 75,76 |188.000,00 2.481,52 193,34 1,07 2.652,10
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3.2.2.3 Interkvalitativno izjednaéenje

Interkvalitativno izjednadenje obraunavat ée se koritenjem parametara propisanih
Pravilnikom.

3.2.2.3.1 Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi dobiva se prema
izrazu:

Kp=a*kk+b*ko+C*Kgps+d*Kuo+e*Ksks
kk koeficijent katnosti stana
ko koeficijent orijentacije stana
k gps koeficijent geografskog polozaja (dnevnog boravka)
kuw koeficijent utjecaja okoli$a (pogled na zelenilo, urbani okolis)

k sks  koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

Postoci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:

a+tb+c+d+e=1(100%)

Obzirom da se prema raspoloZivim poredbenim parametrima kod predmetne nekretnine
nmogu izdvojiti neka posebna ili znagajna obiliezja za k gps i k uo, Kp se izracunava
koristenjem

preporucenog izraza za izraéun koeficijenta povoljnosti za viestambene zgrade uzimajuci u
obzir posebna i znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine:

Kp=0,28*kk+0,09*ko+o,22*kgps+0,27*kuo+o,14*ksks

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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KOEFICJENT POVOLJNOSTI
a b c d e
0,28 0,09 0,22 0,27 0,14
Rsf;}' o | T e Kuo K sks Ko
PREDMETNI STAN:
0. I 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
POREDBENE NEKRETNINE:
1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
3 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Napomena:

Parametri poredbenih nekretnina potreban za izracun koeficijenta povoljnosti nisu iskazani u
podataka e Nekretnina, niti ih je bilo moguce dobiti iz ostalih dostupnih izvora, takoder ih nije
moguce utvrditi bez poduzimanja mjera koje znacajno nadilaze zadatak ovog elaborata. Iz
navedenog razloga se usvaja vrijednost tih parametara za promatranu nekretninu prema

pravilniku .

3.2.2.3.2 Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

S obzirom na nedostatak podataka o razinama buke za podruc¢ja predmetne i poredbenih

nekretnina, usvaja se da je razina buke ista za sve nekrentine:
Ky=0

Prema podacima iz strateske karte buke za cestovni promet za predmetnu i poredbene

nekretnine, smatra se da je utjecaj buke identi¢an za sve nekretnine.

3.2.2.3.3 Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine

Temeljem podataka prikupljenih tijekom ocevida, nisu identificirani izvori zagadenja zraka koji
bi mogli imati posebnog utjecaja na trzisnu vrijednost predmetne ili poredbenih nekretnina, pa

se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi€an za sve nekretnine:
K:z=0

Interkvalitativno izjednacenje
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. Neto Prodajna | Meduwemenski Korekcn.;s ) Odstupanj
Redni Vrsta ID PN ; % S faktorima
s korisna cijena izjednacena Ko bazna K, Ko | Kz b2 e od
broj |Ugoworal (PU) etina @m2) diena izjednaCena AR
po o cijena prose
1 KP | 5031472 | 60,00 |155.000,00 2.674,05 1,00 1,00 | 1,00 2.674,05 -7,97%
2 KP | 4785995 | 105,49 |315.600,00 3.390,85 1,00 1,00 1,00 | 1,00 3.390,85 16,70%
3 KP 4970684 | 75,76 |188.000,00 2.652,10 1,00 1,00 | 1,00 2.652,10 -8,73%
prosjecno: 2.905,67

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
poredbenih

cijene

nekretnina

interkvalitativnog izjedna&avanja.

nakon

3.2.3 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Trzisna vrijednost stana racuna s po izrazu:

Tv=Cstana X NKP

TVI’

Cstana

KVP

Tvr = 2.905,67 EUR/m? x 147,89 m?

T =

trziSna vrijednost stana

provodenja

jediniCna cijena stana (zaokruzena)

korisna vrijednost povrsine stana i pripadaka

429.719,02 EUR

ZAOKRUZENA TRZISNA VRIJEDNOST
429.700,00 EUR

Tur

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine
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4 MISLJENJE | ZAKLJUCAK
4.1 PREDMET PROCJENE

Cetvorosobni stan u prizemlju sa pripadcima i garaza u podrumu neto korisne povrsine 147,89
m2 u stambenoj zgradi na adresi Srebrnjak 90A, 10000 Zagreb,, upisane u izvadak iz
zemljisnih knjiga u opcinski gradanski sud u Zagrebu; k.o. GRAD ZAGREB, zk.ul. 30260,
podulozak 3 4.

4.2 VLASNIK
DOM ZA STARIJE | NEMOCNE OSOBE GODAN U STECAJU, OIB: 79411005400,
SREBRNJAK 90, 10000 ZAGREB udio 1/1

4.3 POVRSINA STANA
NKP = 147,89 m2

4.4 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Tvr = 429.700,00 EUR
Cstana = 2.905,54 EUR/m2 NKP
|zradio:
// N .\\
7 / a
Mz 7o md™ 5
/T \& "o S
Nikola Anie—"
dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu
nekretnina
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5 FOTOGALERIJA
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Narugitelj: DOM ZA STARIJE | NEMOCNE OSOBE GODAN
U STECAJU
OIB: 79411005400
SREBRNJAK 90
10000 ZAGREB

Predmet: Procjena trziSne vrijednosti
nekretnine V/2024

Tip nekretnine: stan u prizemlju

Adresa: Gomboseva ulica 32
10000 Zagreb

Trzisna vrijednost nekretnine:

OVLASTENI SUDSKI VJESTAK:

Datum izrade procjene:
Datum kakvocée nekretnine:

Datum vrednovanja nekretnine:

94.600,00 EUR

Nikola Ani¢, dipl.ing.grad. - — “‘\\\

Stalni sudski vjestak za gradlt’gljst\\lo ud” \

i procjenu nekretnina / 5; o ey \
M D ing. gaginic 2

07.05.2024. / N\ Putaviiy 37 D7)

\\\ ' (e} ‘,/ s/
07.05.2024. N
07.05.2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog §

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1521/2020
Zagreb, 3. veljade 2021.

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlutuju¢i povodom zahtjeva Nikole Ani¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjcstacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesio je

Mr.oec. Nikola Ani¢ (OIB 52065340758), ing.grad. iz Zagreba, Dugavska 30,
ponovno s¢ imenuje stalnim sudskim vjedtakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje

Nikola Ani¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditcljstvo i procjenu nckretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12. st.
3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeseno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLIANJE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE .
_~—Vjeran Blaz¢kovi¢ ‘/

O tome obavijest: Tt
1. Nikola Ani¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. U spis

N
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1 UVODNI PODACI

11 OPCE INFORMACIJE

Vrsta predmeta procjene:

Adresa zgrade:

Izvadak iz zemljisne knjige:

Katastarski podaci:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti stana u prizemlju

Gomboseva ulica 32
10000 Zagreb

k.o.. NOVI ZAGREB

zk.ulozak: 850

br. podulozka: 101

stan u prizemlju povrsine 41,09 m2, Gomboseva
32, koji je neodvojivo povezan sa odgovarajucim
suvlasni¢kim dijelom cijele nekretnine koji je

jednako velik kao i ostali dijelovi

k.o. JAKUSEVEC

k.C. 659

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR |
GEODETSKE POSLOVE

1.2 PODACI O NARUCITELJU | VLASNIKU

Naruditelj:

Vlasnik:

DOM ZA STARIJE | NEMOCNE OSOBE
GODAN U STECAJU

OIB: 79411005400

SREBRNJAK 90

10000 ZAGREB

DOM ZA STARIJE | NEMOCNE OSOBE
GODAN U STECAJU
OIB: 79411005400

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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1.3 PODACI O OCEVIDU

Datum kakvoce:
Datum vrednovanja procjene:

Datum obilaska terena

Opseg obilaska:

Na ocevidu su prisutni:

Na ocevidu koristena dokumentacija:

SREBRNJAK 90

10000 ZAGREB

Na osnovu rje$enja o nasljedivanju poslovni
broj 54 O-3372/22-34

nije upisan u izvadak iz zemlji$ne knjige

07.05.2024.
07.05.2024.
02.05.2024.

Obavljeni je ocCevid stana. Za dijelove
gradevine koji nisu vizualno dostupni
(instalacije, izolacije i dr.) ste¢eni dojam o
gradevini tijekom obilaska se prenosi i na te

dijelove.

Izvadak iz zemljiSne knjige

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine
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1.4 IDENTIFIKACIJA

1.4.1 1ZVOD IZ ZEMLJISNIH KNJIGA

v NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 07.05.2024. 16:41

Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC Broj ZK uloska: 850

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riedenja: Z-34632/2022 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 101 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Adresa katastarske ¢estice/Naéin uporabe
Rbr. | katastarske Brt] D. katastarske Cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv Pov"rg na/ PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 659 18 |Gomboseva ulica 3146
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, ZAGREB, 3146
GOMBOSEVA ULICA 26, 28, 30, 32, 34, 36 '
UKUPNO: 3146
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba
Temeliem zapisnika broj Z-1968/2021/850 prenosi se slijedeéi upis: Zaprimljeno 26 04.2012.9. pod
brojem Z-22507/2012
1.1 ZABILJEZBA, da je za stambenu zgradu br. 26-36 Gombo3eva, sagradenu na &estici broj 659 k.o.
Jakusevec Novi, prilozena Dozvola za upotrebu Grada Zagreba, Opéina Novi Zagreb, Komitet za
gradevinarstvo komunalne i stambene poslove, Broj UP/1-05/2-3-695/2-1988 od 11.03.1988
godine. o B o B -
Zaprimljeno 06.12.2022.g. pod brojem Z-34632/2022
ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 23.11.2022. da je u katastarskom operatu na ké.br.659 k.o.
21 JakuSevec evidentirana zgrada mjeSovite uporabe, Zagreb, Gomboseva ulica 26,28,30,32,34,36 sa
© 3146 m2 koju je prilozeno riesenje o izvedenom stanju temeljem zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet, Odjel za prostorno uredenje, drugi podruéni odsjek za graditeljstvo,
Klasa:UP/I-350-05/13-007/1876, Urbroj:251-13-21/307-14-8 od 23 lipnja 2014.
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba
101. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-101)
stan u prizemlju povrsine 41,09 m2, Gombos$eva 32, koji je neodvojivo povezan sa odgovarajuéim
suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali dijelovi
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
Ispis 2 BZP-a (datum | vrieme izrade) 07.05.2024. 16:45:11 Stranica’ 1

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC Broj ZK ulo$ka: 850
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa ] Iznos lPrlm]edba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 07.05.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vipeme (2rade) 07.05.2024. 16:45:11 Stranica: 2

(lzvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/review-Ir-bdc)

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / Gomboseva 32, Zagreb
Str. 8



1.4.2 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

GMADARTLRID ZA RATASTAR LCHODE TSR PORLONV S

(Izvor:_https //oss.uredienazemlja hr/public-services/review-Ir-bdc)

1.5 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE |
ZNANSTVENE LITERATURE
Popis:

- Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

- Zakon o zemljiSnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10)

- Zakon o gradniji ("Narodne novine" 153/13, 20/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 135/13, 67/17)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Zakon o gradnji i Zakon o prostornom uredenju ("Narodne novine" 153/13)

- -Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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1.6 OPCI UVJETI

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predoéenih i pribavljenih
podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera, niti provjera s
upravno-pravnog naslova.

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuc¢i sva svoja
struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

Porez na promet nekretnina nije sadrzan u procjeni vrijednosti nekretnine.

2 OPISNI PODACI O NEKRETNINI | NJEZINOJ LEGALNOSTI

U izvadku iz zemljiSnih knjiga upisana je zabiljezba o prilozena Dozvola za upotrebu Grada
Zagreba, Opcina Novi Zagreb, Komitet za gradevinarstvo komunalne i stambene poslove, Broj
UP/I-05/2-3-695/2-1988 od 11.03.1988. godine. Nekretnina je legalna po upisanoj zabiljezbi o
prilozenoj Dozvoli za upotrebu Grada Zagreba, Opcina Novi Zagreb, Komitet za
gradevinarstvo komunalne i stambene poslove, Broj UP/I-05/2-3-695/2-1988 od 11.03.1988.
godine.

Teret: nema prema prilozenom izvadku iz zemljiSne knjige

2.1 PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA
Nekretnina se prema GUP-u grada Zagreba nalazi u M1 mjeSovitoj namjeni — pretezito

stambenoj, urbana pravila 1.6.

TUMAC PLANSKOG
INAKOVUIA - GUP

(lzvor; https://geoportal.zagreb.hr/Karta)
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2.2 LOKACIJA

Predmet procjene je stan u prizemlju u stambenoj zgradi u gradu Zagrebu u naselju Novi
Zagreb, Jakusevec u Gomboseva ulica 32. Zgrada se nalazi u gradevinskom podruéju naselja
u dijelu u kojem prevladavaju sadrzaji stambene namjene. U neposrednoj blizini nalaze svi
sadrzaji javne namjene: $kola, duani, sportski sadrzaji... Javni promet je u blizini u ulici
Sarajevska cesta. Zgrada je udaljena 35 m od Sarajevske ceste.

- ‘S N T s \';M\{"i e % N

(lzvor:  https:// rtal.dqu.hr/
Prilaz s javno prometne povrsine: Neposredno iz Gomboseve ulice
Potencijal mikrolokacije: Stan je ureden ali nije u koristenju
ZAv;lL:': 'Jl”_!x" v
L
Zagreb ...
3 i ( PrREEN PESCENICA
[ oo ZITNJAK
;, [css ]
o

(lzvor: https://www.google.hr/maps)
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2.3

OPREMLJENOST

Prometna povezanost: Dobra prometna povezanost ulicom
Gomboseva i Sarajevska

Prometnice: Iz GombosSeva ulice pristupa se do
zemljiSno knjizne cCestice. Gomboseva
ulica je prometnica niskog inteziteta.

Komunalna infrastruktura: Vizualnim pregledom je utvrdeno da je

stan prikljuéen na objekte i uredaje

komunalne infrastrukture.

Energetski certifikat: -

Elektricna energija: priklju¢ena

Toplinska energija (toplana): prikljucen

Kanalizacija: priklju¢ena na gradski sustav
Plin prikljuéen

Vodovod: prikljuéen

DTK: priklju¢en

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / Gomboseva 32, Zagreb
Str. 12



24 GOSPODARSKO STANJE RH

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je veé u
2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio maniji za 6,9% u odnosu na 2022.
Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u
odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domadéi. Standardni uzroci za
smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni
utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ée se trendovi mijenjati nakon 8 godina
uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. ocekujemo, osim pada prometa do ¢ega je veé
doslo, posljediénu korekciju cijena.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN Index

BN indeks 03/2024 Promjena u 0dnosu na prodli mesec  Promjena u odnosu na godinu dara U cdnasu na potetak godine

=3 (3,101 | (0,701 |
2.5 TEHNICKI OPIS

2.51 ZGRADE

Predmetna zgrada se nalazi u gradu Zagrebu u naselje Jalusevac, Zagreb izgradena 1988
godine. Predmetna zgrada je katnosti Po+Pr+1Kat+2Kat+3Kat+Pot.

Konstrukcija je zidana sa vertikalnim i horizontalnim serklazima, fasada je Zbukana i fasadna
opeka. Unutrasnji zidovi su od opeke. Vertikalna komunikacija je betonskim unutarnjim

stubistem, medukatna konstrukcija je armiranobetonska. Krov je ravni sa slojevima izolacije.

2.5.2 STANA
Stan se sastoji od ostave, hodnik, kuhinja, kupaonica, soba i dnevni boravak.
Zidovi su Zbukani i bojani osim u kuhinji, ostavi i we-u gdje su djelomiéno oblozeni keramickim
ploCicama. Podovi su obloZeni keramickim ploCicama i parketom. Stropovi su Zbukani i bojani.
Nekretnina nije u koristenju. Vanjska stolarija je drvena s izo staklom.
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Grijanje je centralno toplana.

2.6  KORISNA POVRSINA STANA

Povrsina stana preuzeta je iz zk izvadka iz zemlji$ne knjige.

NKP = 41,09 m?
6.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)
BRP = NKP X k
BRP = 41,09 X 1,20

BRP= 49,31 m?
6.3. Brutto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 49,31 X 26

BVO = 128,20 m?®

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 4,0 m |
BRP = 4931 m?

l |

| BVO = 12820  m® |

3 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Obzirom na raspolozive podatke o predmetnoj nekretnini te prometu nekretnina odabrana je

poredbena metoda za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

3.2 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka s eNekretnina.

3.21 1ZVOD IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog cCiS¢enja uzevsi u obzir

nemogucnost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vjestaka
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najblize odgovaraju predmetnoj nekretnini. Izdvojili smo siliedeé¢e poredbene nekretnine &ija

je kupoprodaja realizirana u zadnjih tri godine.

Naziv atributa
1D 2ZveC
Oyt eglecs

Vrita nekretnine

Vrijednost atnbuta
1917073

STAN/APARTMAN (ST/A)

10 PN (PU) 5042949

Vrsta ugovors ¥P - KUPOPRODAJA
Datum prvog endentranjs ugovera u Z¥C-y 06.07.2023
Povriina u promety 50,00

Vrijednost nekretnine (KN) 791.122,%0

Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

e Promet pochjeie pl u POV-2 NE
o Stopa PDV-a (%) 5
o POV ubpslen u prikazanc open NE
e Optranje NE

Status podatks
Cenovni blok

Pretelna namjena cjenovnog bloka

Naziv atnibuta
10 2xC

Vrsta nelretnine

PROVEDENA EVALUACDIA
DUGAVE

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMZENA

Vrijednost atributa
1397832

STAN/APARTMAN (ST/A)

10 N (PU) 4334560

Vrsts ugovora ¥P - ¥URPOPRODAJA
Datum prvog endentirania ugovora u ZKC-u 29.05.2023
Povidng u prometuy 43,40

Vnjednost nekretmine (KN) 751.087,80
Vrijednast nekretnine (EUR) 100.000,60

Datum ugovora

29.07.2022

POREZI:

» Promet pocigede pladaniy POV-a nE

« Stopa POV-a (%) 25

o FDV ubijulen u prikazano) ojeni NE

o Optwanje NE
Status podatha EVALUACIA U TUEXU
Cyenowni dlok DUGAVE

Preteita namjens qenovnog bicks

Naziv atributa
102xC
At Jregiecy

\Vrsta nekretnine

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA

Vrijednost atributa
1862036

STAN/APARTMAN (ST/A)

10 PN (PU) 327746
Vrsta ugovora KP - KUPOFRODAJA
Datum prvog evidentiranys ugovora u ZxXC-u 04.04.2023
Povriina u prometu 43,28
Vrijedasst nelretnine (KN) 752.309,00
Vrjednost nekretnine (EUR) 100.000,00
Datum ugovera 0 4
POREZL:

« Prome: pocijede platanp POV-a NE

o Stopa PDV-a (%) 25

« POV ubjulen u prkazanoy cent NE

e Optranje NE
Status podatia EVALUACDA U TDENU
Clenovel blok DUGAVE

Preteita namjena cjenovnog bloka

M1 - MIELOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA
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& lokacija nekretnine koja je predmet procjene

Y
:) lokacija poredbenih nekretnina
: Datu
Redr?i s D k:'?;za P::(':j::!\j: ; sklaaparr:}a Vrstg Adresa jedini¢na cijena eur/m2

broj |Ugovora| (PU) povréina @m2) ugntigraaii o [nekretnine

1 KP | 5042949 | 50,00 |1705.000,00| 06.06.23. ST GomboSeva 2.100,00

2 KP | 4844660 | 48,40 |100.000,00 | 29.07.22. ST Gomboseva 2.066,12

3 KP | 4827746 | 49,38 |100.000,00 | 30.06.22. ST Gomboseva 2.025,11

Napomene:

Usvajaju se da su u podaci o kupoprodajnim cijenama poredbenih nekretnina, pribavljeni
iz eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti povrs$ina nekretnina.

Obzirom na podatke o poredbenim nekretninama dobivene iz podataka eNekretnina, nisu
se mogli prikupiti niti iskazati drugi kvalitativni parametri bitni za procjenu vrijednosti
predmetne nekretnine. Izvedene vrijednosti izracunavaju se koriStenjem koeficijenata
propisanih Pravilnikom. Zbog nedostataka poredbenih nekretnina dobivena cijena ée se

evaluirati sa koeficjenitima prilagodbe trziSnoj vrijednosti.
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3.2.2 MEDUVREMENSKO | INTERAKTIVNO IZJEDNACENJE

3.2.21

INDEX CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Ortavni zavod 1a statisthy
Croatan Busay of Statiaticr

1314

INDEKSI CIENA STAMBENIH OBJEKATA"' OBJAVUENO - 04,04.2023.
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo da pri Y d. navedu lzvor

Users are kindly requested to state the source.

bndeks (0 2018

Indices () 2015 «

Q2 142 14254 12630 11590
a 13335 ALK 12091 11338
o 137,45 14545 12781 19045
2021 o1 13320 14542 132,80 1571
Q2 143,00 152 55 13454 217
[+1) 14545 154 60 13818 12282
ot 14897 15832 14251 12437
022 Q1 16553 16463 14728 12232
Q2 162,01 175,12 15152 140,80
(%) 166,60 18231 15580 12965
o4 17495 193 4 160 &7 146,19

1) Za potrebe horaniea, u suradng 3 Hrvatskom narodnom bankern (HUB-om ), radunana 1@ Produliena romeselng sera ndeks:
2) Indehsd (o€ prvog romjesiedia 2017 referening razdotie za ndekse st 2015 = 100)
3) Prema Ewostatovo) praksd. promyend u referentnog godini dovele sy do revizye prethodng oty aviendt 310D proTyene 2509 1008

1) In crder 10 meet users’ needs, in cooperabon weh the Croatan Natonal Bank (CNB) an extended quartery senes of mdices be
2) Indices {snce the fust quarter of 2017 e reference pecod for mdces has been 2015 = 100)
3) According lo the Eurostat practce. changes in the reference yoor caused revsions of repously pubhshed change rates due B

ko macke! ledcrmation Osjavieno/ Pubinred 234 2018
Telefon! Phona (+344 1) 48.06 138 48 06 154 Alrran Updated 4.4 2023
Bevtoratsa potta’ E-mal stat mlodss v !

3.2.2.2 Meduvremensko izjednacavanje cijena
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Rf;rdc:‘ii U:;,:v:a '3{,)” koNriest;a P::?;::’:a jediniéna cijena eur/m2 Baz:; ldn:: 3 ::’:'a‘:' Kﬁ:;cf"' M?f,:.ffa'éff:“
powrsina (€/m2) prodaje % ; cijena
1 KP | 5042949 | 50,00 |105.000,00 2.100,00 199,62 1,04 2.173,75
2 KP | 4844660 | 4840 |100.000,00 2.066,12 182,31 206,63 1,13 2.341,73
3 KP | 4827746 | 49,38 |100.000,00 202511 175,12 1,18 2.389,50




3.2.2.3 Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednaCenje obracunavat ¢e se koristenjem parametara propisanih
Pravilnikom.

3.2.2.3.1 Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u visestambenoj zgradi dobiva se prema
izrazu:
Kp=a*kk+b*ko+c*kgps+d*Kyo+e*Ksks
kx Kkoeficijent katnosti stana
ko koeficijent orijentacije stana
k gps koeficijent geografskog polozaja (dnevnog boravka)

kuo koeficijent utjecaja okolisa (pogled na zelenilo, urbani okolis)

k sks  koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina

kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

Postoci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:

at+b+c+d+e=1(100%)

Obzirom da se prema raspolozZivim poredbenim parametrima kod predmetne nekretnine
nmogu izdvojiti neka posebna ili znacajna obiliezja za k gps i k uo, Kp se izradunava
koriStenjem

preporucenog izraza za izracun koeficijenta povoljnosti za viSestambene zgrade uzimajuéi u

obzir posebna i zna€ajna obiljezja procjenjivane nekretnine:

Kp = 0,28 * k y + 0,09 * k o + 0,22 * k gps + 0,27 * K uo + 0,14 * K 54
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KOEFICJENT POVOLJNOSTI
a b [ d e
0,28 0,09 0,22 0,27 0,14
Rs:'ol]l k k k o k aps k uo k sks K P
PREDMETNI STAN:
0. | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
POREDBENE NEKRETNINE:
1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
3 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Napomena:

Parametri poredbenih nekretnina potreban za izraéun koeficijenta povoljnosti nisu iskazani u
podataka e Nekretnina, niti ih je bilo moguce dobiti iz ostalih dostupnih izvora, takoder ih nije
moguce utvrditi bez poduzimanja mjera koje znaéajno nadilaze zadatak ovog elaborata. Iz
navedenog razloga se usvaja vrijednost tih parametara za promatranu nekretninu prema
pravilniku .

3.2.2.3.2 Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

S obzirom na nedostatak podataka o razinama buke za podruéja predmetne i poredbenih

nekretnina, usvaja se da je razina buke ista za sve nekrentine:
Kb=0

Prema podacima iz strateSke karte buke za cestovni promet za predmetnu i poredbene
nekretnine, smatra se da je utjecaj buke identi¢an za sve nekretnine.

3.2.2.3.3 Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine

Temeljem podataka prikupljenih tijekom ocevida, nisu identificirani izvori zagadenja zraka koji
bi mogli imati posebnog utjecaja na trziSnu vrijednost predmetne ili poredbenih nekretnina, pa

se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi¢an za sve nekretnine:
K2z=0

Interkvalitativno izjednacenje
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: Neto Prodajna | Meduwremenski Korekc:_js 4 Odstupanj
Redni Vrsta ID PN = > T faktorima
broj |Ugovora| (PU) konspa cijena izjednacena Kp bazna K, Ko | Kzz iziednagena e od
powr§ina (€/m2) cijena SR prosjeka
1 KP | 5042949 50,00 | 105.000,00 2.173,75 1,00 1,00 | 1,00 2.173,75 -5,56%
2 KP | 4844660 48,40 |100.000,00 2.341,73 1,00 1,00 1,00 | 1,00 2.341,73 1,74%
3 KP | 4827746 | 49,38 |100.000,00 2.389,50 1,00 1,00 | 1,00 2.389,50 3,82%
prosjecno: 2.301,66

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znaéajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednaCavanja.

3.2.3 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost stana racuna s po izrazu:

Tv=Cstana X NKP

Tur trziSna vrijednost stana
Castana jediniéna cijena stana (zaokruzena)
KVP korisna vrijednost povrsine stana i pripadaka

Tyr = 2.301,66 EUR/m? x 41,09 m?

Tor = 94.575,16 EUR

ZAOKRUZENA TRZISNA VRIJEDNOST
T = 94.600,00 EUR
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4 MISLJENJE | ZAKLJUCAK

4.1 PREDMET PROCJENE
Stan u prizemlju neto korisne povrsine 41,09 m2 u stambenoj zgradi na adresi Gomboseva

32, 10000 Zagreb,, upisane u izvadak iz zemlji$nih knjiga u op¢inski gradanski sud u Zagrebu:
k.o. JAKUSEVEC, zk.ul. 850, podulozak 101.

4.2 VLASNIK

DOM ZA STARIJE | NEMOCNE OSOBE GODAN U STECAJU, OIB: 79411005400,
SREBRNJAK 90, 10000 ZAGREB

4.3 POVRSINA STANA
NKP = 41,09 m2

4.4 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Tve = 94.600,00 EUR
Cstana = 2.302,26 EUR/m2 NKP
|zradio:
/,:: ) g
N g
TS & %
/ 24
Nikola Anié
dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu
nekretnina
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5 FOTOGALERIJA
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