Sanja Vidakovic, dipl.ing.arh., Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Dalmatinskog Sabora 4, 23000ZAD AR

Tel/fax: 023/311—499 Mob: 098 93 97 683

e-mail: megapolis.zd@gmail.com

PREDMET: Procjena trzisne vrijednosti nekretnine — dvosobnog stana s nusprostorijama;
sagradenog na nekretnini oznacenoj kao Cest. zem. 5873/2,
upisanog u Zk. U. 30053, K. O. GRAD ZAGREB;

NARUCITEL): ALFA - IMOBILIA d.o.0., Setaliste Badvice 8, 21 000 SPLIT; OIB: 84823493497

IZRADILA: Sanja Vidakovi¢, dipl. ing. arh. SANJA SDAgI\Iljili//ISl;%\rl](eOdVllag

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo Date: 2019.12.04
VI DAKOVIC 09:08:38 +01'00'
PROCJEMBENI ELABORAT

Vrsta nekretnine: STAN

k. €. br. 6389/1

K. O. TRESNJEVKA
Povrsina: 58,76 m?
Lokacija/adresa: ZAGREB
;;?ZJtirEEE?;(;iI;T]a vrijednost nekretnine na dan 105.804,00 EUR

U Zadru, 29. studeni 2019. godine



SADRZAJ:

1. OVLASTENIJE

2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

3. ZADATAK (s danom vrednovanja, kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, prostornom

identifikacijom prema polozZaju u Sirem okruZenju na temelju katastarskog plana, adrese i

drugih prostornih podataka)

4. REZULTATI OCEVIDA ( s prilozenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem

procjenjivane nekretnine, obiljeZjima okolnih nekretnine i drugim odlu¢nim ¢injenicama)

5. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG

NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

6. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIJE IZVORA

8. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

9. MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ili druge analize

sukladno opc¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i odabranoj metodi u postupku)

10. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

11. ZAKLJUCAK S MJESTOM IZRADE, DATUMOM IZRADE, POTPISOM | PECATOM IZRADIVACA

12. PRILOZI

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb
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1. OVLASTENJE

ofte

3

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru

Zadar, Ulica plemica Borelli 9
Ured predsjednika

Broj: 4. Su-28/18-16

Zadar, 23. travnja 2018.

RJESENJE

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima («Narodne novine» broj 28/13, 33/15, 82/15
i 82/16), u svezi ¢l. 2. i 12.a Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima («Narodne novine» br.
38/14, 123/15 i 29/16) odluéuju¢i povodom zahtjeva Sanje Vidakovi¢ za proSirenjem
imenovanja stalnim sudskim vjestakom za procjenu nekretnina predsjednik Zupanijskog suda
u Zadru, Boris Babi¢

rijedio je

1, Sanja Vidakovig, dipl. ing. arh., iz Zadra, Dalmatinskog Sabora 4, rodena 6. ozujka
1970. u Zadru, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za procjenu nekretnina na vrijeme od
getiri godine.

Obrazlozenje

Rjesenjem Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su-28/18-8 od 25. sije¢nja 2018., Sanja
Vidakovi¢, dipl. ing. arh. iz Zadra, ponovno je imenovana stalnim sudskim vjestakom
graditeljske struke na rok od 4 (Zetiri) godine.

Dana 4. travnja 2018. Sanja Vidakovi¢, dipl. ing. arh. podnijela je ovom sudu zahtjev
za prosirenje djelatnosti sudskog vjeStadenja na procjenu nekretnina. Prije donoSenja odluke
0 proSirenju podrucja vjestacenja zatrazeno je miSljenje Hrvatskog druStva sudskih vjestaka i
procjenitelja koji su dopisom od 12, travnja 2018., Urbroj: To 70/2018-4 dali pozitivno
misljenje za Sanju Vidakovi¢, da ispunjava uvjete za proSirenje djelatnosti na procjenu
nekretnina.

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovana
ispunjava uvjete propisane &l. 2. i 12.a Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima, pa je
odlu¢eno kao u izreci rjesenja.

Procjembeni elaborat — dvosoban stan na 1. katu s nusprostorijama; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb
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Procjembeni elaborat — dvosoban stan na 1. katu s nusprostorijama; sagraden na nekretnini oznacenoj kao Cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb




2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015

- International Valuation Standards 2013, IVSC

- Discounted Cash Flow Technical Paper 1, IVSC

- RICS Red Book, 2014, Royal Institution of Chartered Surveyors

- European Valuation Standards, 7th edition, 2012, TEGoVA

- Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV (Pravilnik o procjeni vrijednosti
nekretnina)

- Wertermittlungsrichtlinien (Smjernice za vrednovanje)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ("NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141706, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/12, 81/15,
94/17%)

- Zakon o prostornom uredenju ("NN br. 153/13, 65/17, 114/18")

- Zakon o gradnji ("NN br. 153/13"),

- Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o gradniji (,NN br. 20/17, 39/19”),

- Zakon o drustveno poticajnoj stanogradnji ("NN" br. 109/01, 82/04 i 76/07)

- Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa ("NN" br. 19/12)

- Podataka o etalonskoj cijeni gradenja ("NN" br. 100/12)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (Institut gradevinarstva Hrvatske)

- Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV 2007.

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb



3.0.0. ZADATAK
(opis procjenjivane nekretnine, prostorna identifikacija prema poloZaju u Sirem okruzenju
na temelju katastarskog plana, adrese i drugih prostornih podataka)

Na zahtjev narucitelja, Alfa —imobilia d. 0. 0. u steé¢aju, Setaliste Bacvice 8, 21 000 SPLIT;
OIB: 84823493497; potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine: dvosobnog stana na
1. katu zgrade s nusprostorijama, sagradene na nekretnini oznacenoj kao Cest. zem. 5873/2,
K.O. Grad Zagreb, stambena zgrada broj 116 i dvoriste, ukupne povrsine od 360 m2.
Procjenjivana nekretnina nalazi se u Zagrebu, Ulica Gredice 116; a upisana je u ZemljisSne
knjige Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, ZemljiSnoknjiznog odjela Zagreb, u Zk. ulozak
broj 30053, K.O. Grad Zagreb, podulozak 4 i 10, oznacenih kao:

e -4, Suvlasnicki dio: 0,9/100, etazno vlasnistvo (E-4), koji suvlasnicki dio je povezan s
posebnim dijelom i to: parkirno mjesto oznake PM2 u nivou prizemlja objekta,
ukupne korisne neto povrsine 12,00 ¢m, u etaznom elaboratu sve oznaceno plavom
bojom.

e -10. Suvlasnic¢ki dio: 17,66/100, etazno vlasnistvo (E-10), koji suvlasnicki dio je
povezan s posebnim dijelom i to: dvosobni stan oznake D s nusprostorijama na 1.
Katu objekta, ukupne neto korisne povrsine 58,76¢m, u etaznom elaboratu sve
oznaceno zutom bojom.

Na prethodno opisanim nekretninama uknjizeno je pravo vlasnistva Borisa Zebica,

OIB: 95445587624, Naselje Vladimira Nazora 12, Osijek; uz zabiljezbu da je prijenos prava
vlasniStva obavljen radi osiguranja trazbine u kunskoj protuvrijednosti iznosa od 68.500,00 €;
prema srednjem tecaju za EUR Hypo Alpe- Adria-Bank d.d. vaze¢em na dan koriStenja kredita,

uveéano za pripadajuce kamate i sve ostale troSkove.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predocene
dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta.

Elaborat procjene sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orjentacija za utvrdivanje stvarne
vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju

prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb
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3. 1. Podaci o predmetu procjene — opis procjenjivane nekretnine
Predmet procjene: dvosoban stan oznake D na 1. katu
s nusprostorijama
Lokacija/adresa nekretnine: Zagreb, TreSnjevka (Gredice 116).
3.2. Prostorna identifikacija prema poloZaju u Sirem kontekstu
3.2.1. lzvod iz katastarskog plana :

@; NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA }
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. TRESNJEVKA, 335622
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k.c. br.: 6389/1

IZVOD 17 KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Tzvorno mjerilo plana 1:1000

P~
B

.——sd-l.]
G ’

Procjembeni elaborat — dvosoban stan na 1. katu s nusprostorijama; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb
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3.2. 2. Podaci iz posjedovnog lista (Preslik posjedovnog lista u prilogu):

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED 7ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

NESLUZBENA KOPIJA

Stanje na dan: 02.12.2019. 23:50

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TRESNJEVKA (Mbr. 335622)
Posjedovni list: 6104

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB

/1 ADRIAKARTON D.0.O.. TROGIR. PLANO 000/BB 73348871898

Podaci o katastarskim cesticama

,;“‘ 2| . Broj N :\drvesa Ifaf.jlstarske Cestice/Nacin 1.11_)01'ahe kataﬁia‘rske. Poviina/ Broj l’osel_m.i o
N Lat'asu'u'she cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL ]’)I'.‘-I.\'n.l Primjedba
Cestice zgrade rezimi
6388/2 GREDICE 458| 23
STAMB.ZGR BR.122, Zagreb, Gredice 122 141
DVORISTE 317
6389/1 GREDICE 360 23
STAMB.ZGR.BR.116, Zagreb, Gredice 116 142
DVORISTE 218
6389/2 GREDICE 373 23
STAMB.ZGR BR. 120, Zagreb. Gredice 120 154
DVORISTE 219
Ukupna povrsina katastarskih cestica 1191

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.

Procjembeni elaborat — dvosoban stan na 1. katu s nusprostorijama; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb



3.2.3. Podaci iz zemljiSne knjige (preslik izvadka iz zemljisne knjige u prilogu):

ghane NESLUZBENA KOPIJA

e
|
“mr

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢éinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 28.11.2019. 23:37

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB
Broj zadnjeg dnevnika: Z-54240/2019

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirarm ZK ulofak

Broj ZK uloska: 30053

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 10 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENO)

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr, | *M ljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
ceslice)
1. 587372 STAMBENA ZGRADA BR. 116 I DVORISTE, GREDICE 360 21’;:12]:15 iz uloika
UKUPNO: 360
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

10. Suvlasnicki dio: 17,66/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)

elaboratu sve oznaceno Zutom bojom
ZEBIC BORIS, OIB: 95445587624, NASELJE VLADIMIRA NAZORA 12, 31000 OSIJEK

kredita, uvecano za pripadajuce kamate 1 sve ostale troskove.

21 Zabiljezuje se da je prijenos obavljen radi osiguranja trazbine u kunskoj protuvrijednosti iznosa od
68.500,00 EUR prema srednjem tecaju za EUR Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. vazecem na dan koristenja

dvosobni stan oznake D s nusprostorijama u prvom katu objekta, neto korisne povriine 58,76¢m, u etainom

ZABILIEZBA

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 12.11.2009. broj Z-56366/09 SLUZNOST
Temeljem Ugovora o zasnivanju prava stvarne sluZnosti od 07. 10. 2009.g., Punomocdi od
08. 06. 2009 g. 1 Eetiri Uvjerenja o prebivalidtu PU Zagrebacke od 12. 11. 20092, 25 11,
2009.g. 117. 11. 2009.g., uknjiZzuje se pravo stvame sluznosti prolaza radi pristupa do
javno prometne povriine preko posluzne nekretnine odnosno zkébr, 5873/2 k.o, Grad
Zagreb u sirini od 3,14 m od zapadne mede (uz granicu sa zkcbr. 5873/3) za korist
svakodobnih vlasnika povlasne nekretnine odnosno zkcbr. 5873/4 k.o. Grad Zagreb
1. Na suvlasnicki dio: 10 (17,66/100)
1.1 ZabiljeZuje se zabrana opterecenja nekretnina za korist drugih Vjerovnika bez suglasnosti ZABILIEZBA
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 28.11.2019.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.11.2019. 16:46:33 Stramica: 1

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.

5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb




" NESLUZBENA KOPIJA
B
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNIJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 02.12.2019. 23:50 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 30053
Broj zadnjeg dnevnika: Z-54240/2019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. n“;;hma Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
cestice)
1. 5873/2 STAMBENA ZGRADA BR. 116 I DVORISTE, GREDICE 360 ;’ :11;’; iz uloska
UKUPNO: 360
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Suvlasni¢ki dio: 0,9/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
parkirno mjesto oznake PM2 u nivou prizemlja objekta, neto povriine 12,00¢m, u etaznom elaboratu sve
oznaceno plavom bojom
ZEBIC BORIS, OIB: 95445587624, NASELJE VLADIMIRA NAZORA 12, 31000 OSLJEK
2.1 Zabiljezuje se da je prijenos obavljen radi osiguranja trazbine u kunskoj protuvrijednosti iznosa od ZABILIEZBA
68.500,00 EUR prema srednjem tecaju za EUR Hypo Alpe-Adna-Bank d.d. vaze¢em na dan konstenja
kredita, uvecano za pnipadajuce kamate 1 sve ostale troskove.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 12.11.2009. broj Z-56366/09 SLUZNOST
Temeljem Ugovora o zasnivanju prava stvarme sluznosti od 07. 10. 2009.g., Punomoc¢i od
08.06. 2009.g. 1 ¢etin1 Uvjerema o prebivalistu PU Zagrebacke od 12. 11. 2009.g., 25. 11
2009.2.117. 11. 2009.g., uknpzuje se pravo stvarne sluznosti prolaza radi pristupa do
javno prometne povrsine preko posluzne nekretnine odnosno zkéebr. 5873/2 k.o. Grad
Zagreb u Sirini od 3,14 m od zapadne mede (uz granicu sa zkébr. 5873/3) za korist
svakodobmih vlasmka povlasne nekretmine odnosno zkébr. 5873/4 k.o. Grad Zagreb
1. Na suvlasnicki dio: 4 (0,9/100)
1.1 Zabiljezuje se zabrana opterecenja nekretnina za korist drugih Vjerovnika bez suglasnosti ZABILIEZBA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 02.12.2019.

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb
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3.3. LOKACIA

3.3.1. Polozaj

Polozaj nekretnine (lzvor: Geoportal Drzavne geodetske uprave)

Prilaz sa javno prometne povrsine:
Predmetna nekretnina ima neposredan pjesacki i kolni prilaz sa javne prometne

povrsine (Ulica Gredice), a u blizini je i javni prijevoz (tramvaj).

3.3.2. Lokalni polozaj Nekretnina je locirana u izgradenom podrucju
Grada Zagreba, predio TreSnjevka;
udaljena cca 8,00 km od centra grada.

Vrsta izgradnje i koristenje zemljista u okruzenju procjenjivane nekretnine:

PreteZno stambene i viSestambene zgradei
obiteljske kuée sa uredenim dvoristima i
vrtovima.

Procjembeni elaborat — dvosoban stan na 1. katu s nusprostorijama; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb



3.3.4. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometna povezanost: Neposredno uz asfaltiranu javnu gradsku prometnicu.
U neposrednoj blizini nalazi se javni prijevoz, skola,
crkva, ducani, trznica, te svi ostali bitni sadrzaji.

Udaljenost od aerodroma: 25 km
Udaljenost od ulaza na autocestu: 5 km
Udaljenost od centra grada: 8 km

Komunalna infrastruktura:

Vizualnim pregledom je utvrdeno da je gradevina priklju¢ena na objekte i uredaje komunalne
infrastrukture.

Evidentirano brojilo struje, vode, odvod otpadnih voda u gradski sustav kanalizacije.

Parkiranje:
Parkiranje je rijesSeno u sklopu parcele.

3.3.5. Buka i zagadenje

Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati ili uocljivi.
Zagadenje:  Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

3.3.6. Sadasnje koriStenje i razvojni potencijal zemljista

Na zemljistu je izgraden stambeni objekt, Gredice 116, na kat. Cest. broj 6389/1, k. o.
Tresnjevka, za koji je izdana Gradevna dozvola rjeSenjem Gradskog ureda za prostorno
uredenje, graditeljstvo, stambene i komunalne poslove i promet, VI podrucni odsjek
TreSnjevka pod Klasa: UP/I-361-03/03-01/142 od 03. 02. 2004. god.; visina objekta: prizemlje,
kat i stambeno potkrovlje; namjena: stambena sa Sest stanova; ukupna BRP objekta = 385
m2. Uporabna dozvola na navedenu stambenu gradevinu izdana je u istom uredu, 29.03.
2007. god; pravomoc¢na dana 24.04.2007. god; Klasa: UP/I-361-05/06-01/37,

Ur broj: 251-13-22/504-07-5.

Pretpostavka ove procjene je da se ne¢e mijenjati namjena niti obujam gradevine.

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb



4.0.0. REZULTATI OCEVIDA

(s priloZzenim karakteristicnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane
nekretnine, obiljeZjima okolnih nekretnina i drugim odlu¢nim ¢injenicama)

4.1. Podaci o ocevidu

Datum procjene vrijednosti: 29.11.20109.
Dan procjene kvalitete: 29.11.2019.
Datum ocevida: 27.11.20109.
Opseg obilaska: Obavljen je vizualni pregled zgrade i snimak

postojeceg stanja predmetne nekretnine.
Obavljen je oc€evid i izmjera svih povrsina
unutrasnjosti stana.
Za dijelove zgrade koji nisu vizualno dostupni
(instalacije, izolacije i dr.) se ste¢eni dojam o
gradevini tijekom obilaska prenosi i na te
dijelove, te se pretpostavlja da ne postoje
nedostaci i Stete.
Na ocevidu nazocni: gosp. Dragan Bijeli¢, stecajni upravitelj
Koristena dokumentacija: Izvadak iz zemljiSne knjige
Posjedovni list
Uporabna dozvola

4.2. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Uvidom u prilozenu dokumentaciju i oCevidom na terenu utvrdila sam da je gradevina
izvedena u postojecim gabaritima. Na zemljiStu je izgraden stambeni objekt, Gredice
116, na kat. Cest. broj 6389/1, k. 0. Tresnjevka, za koji je izdana Gradevna dozvola
rieSenjem Gradskog ureda za prostorno uredenje, graditeljstvo, stambene i
komunalne poslove i promet, VI podrucni odsjek Tresnjevka pod Klasa: UP/I-361-
03/03-01/142 od 03. 02. 2004. god.; visina objekta: prizemlje, kat i stambeno
potkrovlje; namjena: stambena sa Sest stanova; ukupna BRP objekta = 385 m2.
Uporabna dozvola na navedenu stambenu gradevinu izdana je u istom uredu, 29.03.
2007. god; pravomoc¢na dana 24.04.2007. god; Klasa: UP/I-361-05/06-01/37, Urbroj:
251-13-22/504-07-5.

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
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5.0.0. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
(pomocu taksativnog nabrajanja obiljeZja nekretnine koja utjecu na vrijednost)

5.1.0. ZGRADA | ZEMUISTE

5.1.1. Osnovne napomene o gradevini

Sva saznanja o gradevini su u okvirima obilaska terena i uskladenja izvedenog stanja
gradevine sa priloZenom dokumentacijom. Opis zgrade je nacinjen u obimu koji je
potreban za izvodenje zakljucka o procjeni vrijednosti predmetnog stana. Za sve
dijelove objekta koji su zatvoreni i nepristupacni (instalacije, izolacije) procjenjuju se
na temelju pretpostavke da su uobicajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

5.1.2. Osnovna obiljezja gradevine

Vrsta gradevine: Stambena zgrada,
etaznost prizemlje + kat + stambeno potkrovlje

Godina izgradnje: 2007. god.

Energetski certifikat: Nije predocen.
Procjena pretpostavlja srednji
energetski parametar uvjetovan staroscu.

Vanjski izgled: Procelje relativno uredeno,
kroviste u dobrom staniju,
relativno uredno.

5.1.3. Povrsina unutrasnjosti po etazama i prostorijama

ISKAZ POVRSINA | OBUIMA

(Za potrebe obracuna koristi se korisna povrsina proracunata prema normi HRN ISO 9836:2011.)

NKP = 58,76 m?

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
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5.1.4. Konstrukcija, tehnicka obiljezja i ocjena stanja

Zgrada:
Namjena:

Godina izgradnje:
Zemljiste:

Zona:

Prometne veze:
Orjentacija:
Parkiranje:

Konstrukcija:

Procelje:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Stolarija:

Instalacije:

Sanitarije:
Odrzavanje:
Okolis:
Napomena:

Stambena zgrada je katnosti prizemlja, kata i visokog potkrovlja.

Stan — predmet ove procjene je dvosobni stan oznake D s
nusprostorijama, smjesten na 1. katu objekta; ukupne neto korisne
povrsine od 58,76 ¢m (u etaznom elaboratu oznacen Zzutom bojom),

i parkiraliSno mjesto oznake PM2 u nivou prizemlja objekta, ukupne neto
korisne povrsine od 12,00 ¢m (u etaznom elaboratu oznacen plavom
bojom).

2007. god.

k.¢. 6389/1 K.O. TRESNJEVKA, uk. pov. 58,76 m?

Il zona, vrlo dobra lokacija

Cestovne, blizina javnog prijevoza, moguc kolni i pjeSacki pristup.

Istok - Zapad

Moguce parkiranje vozila u sklopu parcele, na nazna¢enim parkiraliSnim
povrsinama.

Temelii: Betonski. medusobno povezani trakasti

Nosiva k.: Zidana konstrukciia zidova od opneke i AB serklaza
Medukatna k.: Puna AB ploca

Preg. zidovi: Suplia oneka

Krovna k.: Ravni AB krov sa svim potrebnim sloievima
Limariia: Pocincani lim

Hidroizolacije: lzvedene

Uredeno i oZzbukano sa postavljenom toplinskom izolacijom
Ozbukani i oli¢eni
Keramicke plocice i parket (laminat), stubiste je obradeno kamenom.

Unutrasnja st.: Od furnira

Fasadna st.: PVC stolarija, rolete.

Elektricne: Izvedene. sa prikliuckom na NN mrezu
Telefon: Niie evidentiran orikliu¢ak

Vodovod: Izveden. sa orikliuckom na vodovodnu mrezu
Kanalizaciia: Izvedena. sa orikliuckom gradsku mrezu
Plin: -

Klimatizaciia: Izvedena

Griianie:

Dizalo: -

Postavljene.

Objekt je ureden i opremljen.
Susjedne stambene gradevine.
Predmet procjene predstavlja dvosobni stan na 1. katu zgrade.

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
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6. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
- PRISTUPI ODREDIVANJU VRIUEDNOSTI NEKRETNINE

Osnovica za vrednovanje je trziSna vrijednost nekretnine. TrziSna vrijednost nekretnine je
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upucéeno, razborito i bez prisile.

METODOLOGIJE ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Danas koristene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnine su:
1. Poredbena metoda

2. Prihodovna metoda

3. Troskovna metoda

Ad.1) Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti

neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,

poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao

pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZzisSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Ad.2) Prihodovna metoda

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihodau.

Ad.3) Troskovna metoda

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojedih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

U troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost
nekretnine, ali se primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati
na trZisSnu vrijednost.

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
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7. PRIKAZ ANALIZE PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIJE IZVORA
NarudZzbom komitenta zatrazena je procjena vrijednosti gradevine — dvosobnog stana na 1.
katu zgrade s nusprostorijama, koji se nalazi u Ulici Gredice 116 u Zagrebu; a izgraden je na

kat. Cest. broj 5873/2, K. 0. GRAD ZAGREB (ukupne tlocrtne povrsine od 58,76 m2).

Svrha izrade elaborata je utvrdivanje vrijednosti predmetne nekretnine koju ona moze postici
na slobodnom trziStu u vrijeme procjene. Iz vlastitih saznanja, Grad Zagreb vodi bazu podataka
kupoprodajnih ugovora. Za potrebe predmetne procjene usvojila sam vrijednosti sa burze
nekretnina i vlastite baze podataka.

Nakon sveopée analize dostupnih podataka, paZljivog razmatranja predmeta vjestacenja,
pregleda nekretnine na licu mjesta, dajem slijedec¢u procjenu vrijednosti predmetne

nekretnine.

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
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8. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

8.1. lIzbor metode procjene s obrazlozenjem
Buduce koriStenje nekretnine je stan u stambenoj gradevini, koju ée za vlastite potrebe
stanovanja koristiti vlasnik. S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i
koeficijentima koje ,,Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina® propisuje, a to je:
- priblizna vrijednost zemljista,
- priblizna vrijednost nekretnina,
- pregledi trzista nekretnina,
- poredbeni pokazatelji,
- koeficijenti za prilagodbu,
- koeficijenti za prera¢unavanje,
- indeksni nizovi,
kod procjene ove nekretnine sluZila sam se javno dostupnim podacima o trazenim
kupoprodajnim cijenama oglasenim na nekoliko web portala. Prodajne cijene sli¢nih
nekretnina poznate su procjenitelju iz osobne baze podataka.

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Pravilniku izabire se Poredbena
metoda procjene za procjenu vrijednosti predmetnog stana.

Usporedne cijene stana:

Lokacija
Grad Zagreb, TreSnjevka - Jug, Gredice
Tip stana
U stambenoj zgradi
Broj etaza
Jednoetazni
Broj soba
2-sobni
Kat
1.
Stambena povrSina
49,00 m2
Godina izgradnje
1997.
Cijena
€ 1.600

Lokacija
Grad Zagreb, TreSnjevka - Jug, Gredice
Tip stana
U stambenoj zgradi
Broj etaza
Jednoetazni
Broj soba
3-sobni
Kat
2.
Stambena povrsina
79,00 m?
Godina izgradnje
2018.
Cijena
€ 2.319

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
5873/2,upisana u Z.U. 30053, K.O. Grad Zagreb



8.1.1. UTVRDIVANIJE VRIJEDNOSTI GRADEVINE

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINA TEMELJIEM TROSKOVA GRADNJE
PODACI O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI gradenja iznijeti su

u Narodnim novinama broj 100/2012 dana 29. kolovoza 2012. godine
u visini 6.000,00 kn, a kojom je obuhvaceno:

A cijena gradnje etalonske gradevine (stambena zgrada)

Etalonskim stanom, podrazumijeva se stan u etalonskoj stambenoj gradevini izgradenoj

prema vazec¢im tehnickim propisima i normativima ¢ije su osnovne karakteristike:

1. konstrukcija objekta s pokrovom

— konstrukcija objekta oslonjena na trakaste temelje ili temelje samce izvedene od betona ili

armiranog betona: zidovi izvedeni od blok-opeke s betonskim serklazima ili serklazima od

armiranog betona: stropovi izvedeni kao puna ploca ili polumontazna stropna konstrukcija:

stubiste izvedeno od armiranog betona, kroviste je od drvenih grednika: krov pokriven

crijepom

2. pregrade

— pregradni zidovi izvedeni od pune ili Suplje opeke u debljini od 7 do 12 cm; i gips —
kartonskih ploca

3. fasada

— fasada izvedena od toplinske izolacije (okipor 5 cm i kamena vuna 5 cm ili toplinska Zbuka 6

cm) i zavrsni sloj plasti¢ne zbuke

4. vrata

—vrata izradena od drvenog sendvi¢a oblozenog hrastovim furnirom: dovratnik izraden od

smrekova drveta I. klase: krilo oli¢eno lakom, a dovratnici lazurnom bojom ili lakom

5. prozori

— prozori izradeni od smrekovog drveta I. klase, ostakljeni izo-staklom (5/12/5), te zasticeni

lazurnom bojom ili oliceni lakom za drvo: na prozorima izvedena suncana zastita od

»eslinger« PVC-roleta

6. limarija

— limarija izradena od pocinc¢ana lima, sastoji se od Zljebova, rubnih lajsni, opsava dimnjaka,

odvodnih cijevi i prozorskih klupcica

7. podovi

— podovi izvedeni od lamel-parketa na estrih-podlozi na 80% povrsine stana, na 20% povrsine

stana podovi izvedeni od keramickih plocica

8. zidna obloga

— zidna obloga izvodi se od produzene Zbuke i keramickih plocica u kupaonici, WC-u i kuhinji

9. vodovod

—vodovod izveden od pocincanih zasti¢enih (filc-trakom) cijevi prikljucenih na vodovodnu

mrezu, na sve ispuste (umivaonik, sudoper, kada i sl.) montirana kromirana dvorucna

armature; sanitarija izvedena od bijele keramike, osim kade koja je limena: u WC-u montiran

plasti¢ni niskomontazni kotli¢, a u kupaonici odvodna armatura holonder slavina za prikljuc¢ak

stroja za pranje rublja

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
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10. kanalizacija

—temeljni razvod kanalizacije izveden od lijevanozZeljeznih cijevi, a ostali razvodi od PVC-cijevi
11. elektri¢na instalacija

a) instalacija jake struje:

— napajanje elektricnom energijom iz niskonaponske kabelske mreze

—izveden glavni priklju¢ni ormaric¢ i glavna razvodna ploca

— razvod instalacije P-vodi¢ima u plasti¢nim cijevima

- broj priklju¢nica i razvodnih mjesta po DUSI-normi

b) instalacija slabe struje:

—izvedene TV i UKV-instalacija, elektri¢no zvono, portafon, telefonska instalacija

c) gromobranska instalacija:

—izvedena po sistemu Faradejeva kaveza

— spojena sa zastitnim uzemljenjem

— medusobno povezane sve metalne mase

d) zastitno uzemljenje:

— zastita od visokog napona izvedena sistemom nulovanja

— u sanitarnom ¢voru izvedena instalacija izjednacenja potencijala

— instalacija centralnog grijanja spojena na instalaciju izjednacenja potencijala

12. instalacija grijanja

— instalacija centralnog grijanja izvedena od crnih cijevi: grijace tijelo je aluminijski radijator:
pogonska jedinica je kotao na kruto gorivo, loz ulje ili plin: za centralno pripremanje tople
vode i vode za zagrijavanje izvodi se kotlovnica sa skladiStem za gorivo.

B svi troskovi u svezi s izgradnjom
1. projektiranje

2. gradevinska dozvola

3. nadzor

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
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8.4. UMANIJENIJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
Faktor koristenja zgrade FK (FK matrica)

8.5. UMANIJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA | STETA

Nema uocenih nedostataka i Steta koji bi utjecali na izraCunatu vrijednost procjenjivane zgrade.

8.6. UMANIJENJE VRIUEDNOSTI ZBOG NEDOZVOLJENE GRADNIJE

Predmet procjene predstavlja dvosobni stan s nusprostorijama na 1. katu stambene zgrade,
koja je legalna u cjelini (Gradevinska i Uporabna dozvola).

8.7. PRELIMINARNA/PRIVREMENA VRIJEDNOSTI
Tv = 105.804,00 EUR.

9. MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIE, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

(ili druge analize sukladno opéim vrijednosnim odnosima na trZiStu nekretnina i odabranoj

metodi u postupku)

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
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10. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKUUUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
10.1. KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje “Pravilnik o
metodama procjene vrijednosti nekretnina” propisuje, a to su koeficijenti za prilagodbu.
Stoga ce se koristiti procjenitelju poznati trzisni pokazatelji.

Na temelju poznatih odnosa na trzistu stanova, koriste¢i opée poznate pokazatelje trzista za
Grad Zagreb i dugogodisnje iskustvo u pracenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana
obiljezja procjenjivane nekretnine, izlazem slijedece:

Na temelju ovog nalaza i misljenja izracun, odnosno procjena realne trziSne vrijednosti
nekretnine — dvosobnog stana s nusprostorijama na 1. katu stambene zgrade (ukupne netto
korisne povrsine 58,76 m?) i parkiralishog mjesta oznake PM2 u prizemlju zgrade;

koja se nalazi u gradu Zagrebu, na adresi Gredice 116, a izgradena je na Cest. zem. 5873/2,
Zk.U. broj 30053, K. O. GRAD ZAGREB na dan vrednovanja iznosi:

Dvosobni stan na 1. katu zgrade s nusprostorijama: c 5
€
P= 5878 m? /m
PROCJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST: 105.804,00 1.800,00
(PRIMJENA TROSKOVNE METODE)
ZAOKRUZENO: 105.804,00 €

; sagraden na nekretnini oznacenoj kao cest. zem.
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11. ZAKUUCAK S MJESTOM IZRADE, DATUMOM IZRADE, POTPISOM | PECATOM
IZRADIVACA

11.1. 1ZJAVA VJESTAKA

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristeni su relevantni podaci za izradu procjene
vrijednosti nekretnine, a koji su dobiveni od strane narucitelja, te vjeStak ne garantira niti snosi
odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos cijene nekretnine procjenjena je u skladu s odredbama vazecih zakona i
propisa te pravilima struke.

U Zadru, 29. studeni 2019. godine

Izradila:

Sanja Vidakovi¢ dipl. ing. arh.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

Digitally signed by
SANJA SANJA VIDAKOVIC

VIDAKOV|C Date:2019.12.04

09:09:06 +01'00'
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