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RJEŠENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJEŠTAKA

i?
Republika hrvatska

Županijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Šubića Zrinskog s

Predsjednik suda

Bruj. 4 Su-762l2D21
Zagreb. 7. svibnja 2021

R J E Š E NJ E

Sudac ovlašten za obavljanje poslova sudske uprave Županijskog suda u Zagrebu.
odlučujući povodom zahtjeva Zvonka Benjak. temeljem či. 126. st. 4. Zakona o sudovima
(NN bi. 28/13, 33/15, 82/15. 82/16. 67/18, 126/19), u vezi s Ći. 10. ičl. 12.5. Pravilnika o
stalnim sudskim vještacima (NN br. 33/14. 123/15, 29/16 i 61/19),

rlješloje
Zvonko Benjak (OlB 558555623954), dipiinggrad. iz Zaboka, Pavlovec Zobočkl

119a, imenuje se stalnim sudskim vještakom za GRADiTELJSTVO | PRDCJENU
NEKETNINA na vrijeme od betiri godine.

Obrazloženje

1. Dana 2B. travnja 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Zvonka Benjak za ponovno
Imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstva i procjenu nekretnine.

2, Uvldom u dokumentaciju priioženu zahtjevu utvrđeno ie da je podnositelj zahtjeva
rješenjem Županijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-814I17 od 11. travnja 2017. imenovan
stalnim sudskim vještakom za graditeljstvo

i procjenu nekretnina. na vrijeme od 4 godina.
te da nije podnio zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s člankom 12. st. 2. Pravilnika.
odnosno najkasnije 3o dana prije isteka roka na koji ja imenovan.

3. S obzirom ne navedeno, sukladno članku 12 a. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
podnositelj zahtjeva nije dužan polagati provjem znanja Iz poznavanja ustrojstvo sudbeno
vlasti, državna uprave i pravnog nazivlja, obaviti stručnu obuku niti dati prisegu.

4. Nakon !to je utvrđeno da imenovani ispunjava uvjete iz či. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vještacima, riješeno je kao u izreci.
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1. OPCENITO

Podnositelj zahtjeva: FILTON GRADNJA d.o.o, u stečaju,
10000 ZAGREB, Davora Zbiljskog 32.

Svrha izrade Elaborata: za potrebe stečajnog postupka

Datum kakvoće: 01 .042021. godine
Datum vrednovanja: 23.6.2021. godine

Predmet procjene: Četverosobni stan S-2 na 1. katu i parkirna mjesta PMS i PMG, (E-5)
Lokacija: 10360 SESVETE, Bndimska 27.

z.k.č.br.1814/11,z,k.u|. 117, poduložak br. 5; k.o. Sesvete Novo;

Elaborat je izrađen u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i

normama koje reguliraju područje izračuna vrijednosti
nekretnina, ito osobito:

al Gradevinski propisi:
Zakon 0 prostornom uređenju (N,N. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

Zakon o gradnji (N,N. 153/13, 20/17,39/19, 125/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN, 86/12, 143/13 i 65/17)

b/ Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vri)ednosti nekretnina (N.N 105/15)

Podatak 0 etalonskoj ci)erii građenja (N.N. 100/12)

Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine (N N. 59/10)

c/ Propisi o vlasništvu:
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,79/06, 141/06,146/08,38/09,153/09,143/12,152/14)

dl Ostali propisi
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

Pravilnik o energetskompregledu zgrade
i

energetskom certificiranju (NN 48/14, 150/14, 133/15)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 42/19
i

73/20),

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e/ Literatura
Ulhir, Majćica, Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina
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fl Status procjenitelja i sukob interesa -izjava procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovlašteni procjenitelj - stalni sudski vještak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina Zvonko Benjak,

dlplinggrad koji je iskusan u izradi procjena tržišne vrijednosti nekretnina

Ulvrderii iznos tržišne cijene nekretnine procijenjen je u skladu s odredbamaZakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br,

78/2015) | sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br 105/2015), te u skladu sa svim
važećim zakonima, propisima i pravilima struke u dobroj vjeri

i najboljem znanju,

Potvrđujemo da Procjenitelj nema nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini te da
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrljednostl nekretnine.

2. |DENT|FlKAC|JA

Z.K. izvadak:
Općinski sud:
Katastarska općina:
čestica:
Uložak broj:
Poduložak:
Opis nekretnine:

Površina parcele: m2
Vlasnik:

Teret:

Legalitet:

Opis lokacije:

E-izvadak od 23.6.2021.
Općinski sud u Sesvetama, zemljišno knjižni odjel Sesvete,
Sesvete Novo
z.k_ć.br. 1814/11
117

E-5
5. Suvlasnlčki dio: 2479110000 ETAŽNO VLASNlŠTVO(E-5)
četverosobnl stan oznake S2 na 1. katu ukupne podne površine 59,00 m2 l sporednog dijela
koji se sastoji od: leđa oznake 8. ukupne podne površine 6,05 m2 i leđa oznake 9. ukupne
podne površine 3,90 m2 s pripadajućim dijelom: parkirno mjesto na parceli oznake PM3

ukupne podne površine 9,60 m
l parkirno mjesto na parceli oznake PMG ukupne podne

površine 7,90 m2.

332
FILTON GRADNJA d.0.o ,

OlB 23176064232, ul. Davora Zbiljskog 32, Zagreb

ima tereta, sukladno upisu u zemljišne knjige,

Za zgradu nije priložen dokaz o legalnosti i nije upisana pozitivna zabilježba u zemljlšnim
knjigama,

Lokacija je u gradu Zagrebu, naselje Sesvete, Budimska ulica, u blizini središta naselja, u
okruženju višestambenih zgrada, obiteljskih kuća ijavnih objekata,
Stambeni prostor koji je predmet procjene smješten je na prvom katu dvojne vlšestambene
zgrade sa ukupno 4 slana. Stan je dvostrane orijentacije: sjever-jug.
Postoji mogućnost kolnog pristupa na lokaciju sa gradske ulice.
Lokacija nije opterećena lnfrastrukturnimkoridorima.
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Lnkacija:

Makralokacija:
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Stambeni prostor oznake S-Z. nalazi se na 1. katu na istočnom dijelu zgrade, dvostrane orijentacije.

3.1, Četverosobni stan S-2 na 1. katu i parkirna mjesta PMS i PM6, (E-5)

?mar ›
"'°""“'- Kosaąpmaunh “mm”

< m2»

STAN

stambeni prostor 59,00 1,00 59,00

Ioaai 6,05 0,75 4,54
Iođa 2 3.90 0,75 2,93
parkiralište PM3 9,60 0,25 2,40
parkiralište PM6 7,90 0,25 1,98
ukupno: 86,45 70.84

Netto građevinska površina (NGP): 70,84 m2

Brutto građevinska površina (BGP) = NGP× 1,25 = 88,55 m2

Volumen objekta (V)= BGP × 2,9 m= 256,79 m3

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

4.1. Općenito:

Stambeni prostor nalazi se na 1, katu i sastoji se od boravka. 3 sobe, kuhinje, predsoblja, kupaonice
i dvije Iođe, Stan se

koristi. Stan nije pregledan iznutra - nije bio moguć uiaz pa se za informaciju o stanju
i uredenosti stana koriste podaci o

stanu 8-3 na 2, katu susjedne zgrade izgrađene na k.ć.br, 1514/14, k.o, Sesvete Novo, na adresi Budimska 29, a koja

zgrada je identična predmetnoj zgradi na k.ć.br. 1814/11, k.o. Sesvete
i

građena je u isto vrijeme.

4.2. Priključci

vodovod - prikijučen

kanalizacija - priključena
toplovod - nema
telefon › nije prikljućen

ei. struja - priključena
plin - priključen
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4.3. Objekt

godina gradnje
katnost
položaj

Temelji

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Pročeije
Vanjska stolarija:
Unutarnja vrata
Bravarija
Pregradni Zidovi
Obrada zidova
Obrada stropova
Obrada podova
Grijanje
Instalacije
Dodatne instalacije
Stanje:

4.4. Utrživost građevine

Stambeni prostor koji je predmet procjene smješten je na prvom katu dvojne višestambenezgrade sa ukupno 4 stana,
Stan je dvostrane orijentacije: sjever-jug.

2008

Po+P+t +Potkr
1. kat,
armirani beton,
blok opeka,

puna AB ploča,
kosi drveni krov, pokrov crijep,

pocinčana, plastitlcirana,
termo fasada, završna Si žbuka,
PVC, IZO staklo, PVC rolete,

drvena, furnirana krila,
ograda stubišta,
opeka,
ožbukano obojeno, u kupaonici keramika do stropa

i dijelom u kuhinji,

ožbukano obojeno,
keramika, lakirani parketi,
centralno, plinsko, bojier,

dovod i odvod vode, elektrika, radijatorska grijanje, plin

nema,
Nekretnina je održavana, u dobrom stanju, koristi se, Na konstrukciji
nisu primjećena nikakva oštećenja koja bi utjecala na funkciju

i

vrijednost.

Zgrada se nalazi u Zagrebu, naselje Sesvete, Budimska uiica, na dobroj lokaciji.

Lokacija je dobra, mirno i ugodno okruženje Okoliš je uređen kao parking
i

zelene površine

Zgrada je na dobroj lokaciji, održavanje dobro. Utrživostje dobra zbog lokacije i potražnje za stanovima u
Sesvetama.

4.5. Način korištenja i mogućnost prenamjene

Prostor se koristi kao stan ~ za stalno stanovanje.
Moguća je prenamjena u poslovni (uredski) prostor ali je vjerojatnost mala iz razloga što ne postoji veća potražnja za
sličnim prostorima, Također se stan može koristiti za najam tijekom godine, Postoji realna mogućnost najma - postoji

interes za najam stanova na predmetnoj lokaciji,
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4.6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina

4.6.1. Opći uvjeti ~ gospodarskostanje RH

Nakon vrhunca u cijenama
i

količini transakcija na tržištu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabilježen u periodu 2008-2009,
cijene nekretnina, a posebno utrživost, su zabilježili osjetni pad budući da ponuda uvelike nadmašuje potražnju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potražnja od domaćih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i

to
ponajviše zbog niske likvidnosti na tržištu ali

i višegodišnjeg pada BDP-a u RH. iz tog razloga domaći kupci imaju sve
manje raspoloživog iznosa za kupnju

i investiranje. Također zbog neizvjesnosti oko oporavka domaće ekonomije te zbog
općeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaći kupci nisu skloni ulaganjima što posljedično rezultira smanjenom
potražnjcm za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prošli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim

ekonomijama koje su se u međuvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povećanje potražnje po tom osnovu još uvijek nije zabilježen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena
nekretnina. Kad se

i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na tržišno vrlo atraktivnim područjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetničke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne
i

pravne nesigurnosti domaći
i

strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se očekivalo da će ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju
i

na tržište nekretnina, zbog
stukturnih problema ti efekti se još ne osjećaju na tržištu. Zadnji izvještaji o stanju ekonomije upućuju na blagi oporavak ali

smo mišljenja da će biti potrebno izvjesno vrijeme da potražnja poraste
i da se tržište nekretnina stabilizira te da dode do

pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina

Niske kamatne stope banaka na oroćena sredstva upućuju stanovništvo na ulaganje u nekretnine
i njihovo stavljanje u

najam, stoga je pad u nekretninskom poslovanju manji od pčekivanog s obzirom na ukupno stanje gospodarstva u RH_

4.6.2. Tržište nekretnina

S obzirom na lokaciju i

vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje statističke podatke o kretanjima na
tržištu nekretnina za područje Hrvatske.
Podaci su preuzeti s web stranice: httpzllwww.burzanekretninacom

BN indeks u prethodnih godinu dana je ostao na istoj razini i

usporava posljednjih mjeseci, tako da je u odnosu na početak
godine manji za 2,86 %. Optimizam, koji je bio realan na početku godine je, zbog korona krize, nestao i bilježimo pad
cijena nekretnina nakon prvog kvartala ove godine.
Nepredvidljivostdužine trajanja pandemije koronavirusa je ostavila posljedice

i

na tržište nekretnina Optimizam i lagano
buđenje tržišta u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza i nastavlja se, kao posljedica drugog vata epidemije

i

porasta broja
zaraženih.

BN indeks je u travnju mjesecu 2020 iznosio 201,80, a u studenom je pao na 195,60. (pad od 3,10%).
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Dijelom se ukupna slika tržišta nekretnina nešto poboljšala u rujnu i listopadu, zahvaljujući jesenskim subvencijama
stambenih kredita, što će povećanom potražnjom sačuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada.
Situacija će se ipak pogoršati u studenom,

Evidentan je pad realiziranih nekretninskih transakcija, velikim dijelom i zbog nemogućnosti dolaska stranaca u RH, oni

čine vecinu stjecatelja u priobalnom području.
l dalje je evidentna je razlika između traženih

i realiziranih cijena na tržištu, a prodavatelji se teško odlučuju za smanjenje
cijene.

Dijelom se ukupna slika tržišta nekretnina nešto poboljšala u rujnu i listopadu, zahvaljujući jesenskim subvencijama
stambenih kredita, što će povećanom potražnjom sačuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada.
Situacija će se ipak pogoršati u studenom.

Evidentan je pad realiziranih nekretninskih transakcija, velikim dijelom i zbog nemogućnosti dolaska stranaca u RH, oni

čine većinu stjecatelja u priobalnom području,
I dalje je evidentna je razlika između traženih i realiziranih cijena na tržištu, a prodavatelji se teško odlučuju za smanjenje
cijene.

Nekretnine i dalje zadržavaju status poželjne investiciječak
i

usred pandemije. Ulagači traže samo one nekretnine koje

mogu ostvariti povrat, a ako se radi 0 stambenim nekretninama u Zagrebu, to su one koje su novijeg datuma izgradnje i

koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama između novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane
i onih starijih i manje kvalitetnih s druge strane,

bit će sve veće. Tržište će se
i dalje usporavati uz blagi prosječni pad cijena nakon protoka subvencija

i dolaska hladnijih

dana

Corona virusa se osjeća na tržištu nekretnina
i

u ovom trenutku je smanjen interes za kupnju nekretnina s time da se prave
posljedice pandemije na tržište nekretnina još ne mogu sagledati, ali se očekuje još veći pad u realizaciji prodaje
nekretnina.
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5.
PROĆJENA

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Odabir metode procjenjivanja

Temeljem ći, 23, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena ito: poredbena. prihodovna i

troškovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom
prometu

i druge okolnosti pojedinog siučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezuitata korištene metode iIi metoda uz poštivanje značaja kojeg daje korištena metoda ili

metode.
U ovom postupku odabranaje POREDBENAmetoda procjene vrijednosti nekretnine:

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih
i izgrađenih zemljišta,

a koristi se
i

za procjenu vrijednosti samostojećin, poluugrađenih
i ugrađenih obiteljskih kuća. obiteljskih kuca u nizu,

stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i posiovnih prostora.

5.2. Vrijednost nekretnine ~ određuje se poredbenom metodom

5.2.1. Pregled transakcija -izvod sa stranice nekretnine.mgipu.hr

Obzirom na dostupnost podataka o tržištu nekretnina iz informacijskog sustava E-Nekretnine. u obzir su uzeti podaci o
realiziranimtransakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditeijstva

i

prostornog uređenja:
httpsz/Inekretninemgipu.hrI, koji se koriste u izračunu vrijednosti nekretnina po usporednoj metodi.

USPOREDBA 1 Sesvete, Budimska 27
{ 1D zi<c 1151075
\Datum uré-gieda Z4 .Q2021
Nm: nekretnine STAN/APARTMAN (sr/n)
1D PN (vu) 4099202

r Vrsta ugovora KP › KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Površina u prometu 57,70
Vriednost nekretnhe (m) 495.551,14
Datum ugovora 05.09.2019

datum prodaje: 302019
površina stana: 67,70 m2

cijena stana: 66.163,04 eur
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USPOREDBA 2 Sesvete, Budimska 29
ID ZKC 1371604

Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN(ST/A)
ID PN (PU) 4397675
Vrsta ugovor? KP › KUPOPRODAJA
Datum Drvna evxdentnnja ugovora u ZKCru 26.01.2021
Pnvvšma u prometu 67,70
Vrijednost nekretnina (KN) 481.976,89
Datum ugovora 16.12.2020

datum prodaje: 402020
površina stana: 67,70 m2

cijena slana: 64.349,38 eur

USPOREDBA 3 Sesvete, Budimska 31
ID ZKC 1245240

~.›.~-n „ .g.
Vrsta nekretnhe STAN/APARTMAN(ST/A)
n) PN (PU) 4225033
Vrsta ugovora KD › KUPOPRODAJA

`Datum prvog evtdentlrama ugovora u ZKC-u

Površina u prometu 67,70
Vräednost nekretnine (KN) 485.959,30
Datum ugovora 04.03.2020

datum prodaje: 1Q2020
površina stana: 67,70 m2

cilena stana: 64138108 eur

Lokacije usporednih nekretnina

Usporedna 3 usporedna 2 Usporedna 1

predmetne zgrada
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5.2.2. Meduvremensko izjednačenje

Pomoću indeksnih nizova uređujemo međuvremensko izjednačenje kuporodajníh cijena poredbenih nekretnina koje su
vremenski bliže danu vrednovanja (do 4 godine od dana vrednovanja).

13 1 3
INDEKS| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
nem» ton-nna pd nama-gu naumm.«na.uuannnlüuíynąnaædbsthclcæu.

' d l h „dk
baznllndeks-

radni
Lone' a

“ši”. 'f5' n“ 2 ledin. cijenu u l_ “u” :važan dan faktor korake.
broj

i ugaægľëug pm' “B1” )
eur/m: a" "“°V"“" " "91 I

vrednovanja Zli
2

1_ Sesveta. Mimsknv 66.163,04 57,70 977.30 302019 133.46 145,45 1,09

2. SasvelmBwhnskxN 64.349,38 67,70 950,51 4Q2020 145,45 145,45 1.00

3, Sävelmlšuüwskaw 64.881,08 67,70 958.36 102020 140,79 145,45 1.03

Mađuremensko izjednnčnvanje cijenu pomoću
hednnlstlćklh Indeksa

1. 1.065,10
2. 950.51
3, 990,08

|
prosječnavrijednos( 1.001,90
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5.2.3. Interkvalitativnoizjednačenje

INTERKVALITATiVNO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena nekretnina, približnih
vrijednosti odnosno poredbenih pokazateija do kojih dolazi do razlike u njihovim kvaiitativnimobilježjima U odnosu na nekretninu koja

je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) Postupak se provodi pomoću koeficijenata za preračunavanje.

Procjenjivana
nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3

OSNOVNIULÄZNI PODACI
- prodajna cijena (6) 66 163,04 64.349,38 64.881,08
a neto površina (m2) 70,84 67,70 67,70 67,70
- cijena zemljišta e/mz 1.065,10 950,51 990,08
- datum transakcije 302019 402020 102020
EKONOMSKIASPEKTI
1. vrsta transakcija realizirana realizirana reaiizirano
- prilagodba 1 1 1

z. prllagouba tržnlm uvjetima
- prilagodba - starost 1 1 1

3. vlasnička prava
› prilagodba 1 1 1

FIZICKI ASPEKTI
1. ahllk
~ priiagodha 1 1 1

2. kakvoćupristupa dobra jedi-laka jednaka jednaka
- prolagodba 1 1 i
a. veličina 70,84 67,70 67,70 67,70
- prliagodba

1 1 1

4, mikrolokaclja dobra jednaka jednaka jednaka
a proiagodba 1 1 'l

5. Euka ulica uilca uiica ulica
- priiagodba 1 1 1

s. Komunalna Infrastruktura postoji postoji postoji pustgi
-priiagodba 1 1 1

[Orijentacija sjever -jug sjever › jug sjever -jug sjever ~ jug
- priiagodba

1 1 1

&zagađenje okoliša nema nema nema nema
- prilagodba 'i 1 1

KOEFICIJENT PRILAGODEE 1,00 1,00 1,00
PRILAGOĐENAVRIJEDNOST 1065,10 950,51 990,08
PROSJEČNA VRIJEDNOST eur/m2 1001,90
ZADKRUŽENAVRIJEDNOST | 1000,00 | Elmz
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5.2.4. isključenje neuobičajenih i osobnih okolnosti

al Čl. 4. st. 1. Pravilnika

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci značajno odstupaju od kupoprodajnih cijena
l

drugih podataka u usporedtvim siučajevima. značajna odstupanjaodnose se na pojedinačna odstupanja kupoprodajnin cijena veca

od 230% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i lnterkvalitativnog

izjednačenja.

prosječnu
jedln. cijenu mmwmgm. odmmnjs odstupanje čl. 4. sm.

tmlmz „um „jm knlmz "l. Pravilnika

1055.10 1 000,00 65,10 6,5 udovoljava
951151 t 000.00 49,49 -4,9 zadovoljava

990.03 t 000,00 ~9,92 4,0 zaduvuljava

bl Čl. 4. st. 2. Pravilnika

Značajne odstupanjemože se odnositi
i

na pojedinačna odstupanja kupoprodajnin cijena koja su veća od i dvostrukog standardnog
odstupanjaod prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja rneduvremenskog i interkvalitativnog
izjednačenja (pravilo Q-sigma).

Jediničnecijene nakon priiagodbe 1065,10 95051 99008
prosječna kupoprodejna cijena 1,00000
Standardna devijacija 4752
Dvostruka standardna devijacija 95,04

Apsolutno odstupanjeod pros. cijene 65,10 .49A9 -9,92

Relativno odstupanjeod pros. cijene 5,51% 41,95% .0,99%

Aspolutna vrijedn aps odstupanja 65,10 49,49 9,92

Pravilo 2rsigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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5.2.5. Ocjena položaja stana u zgradi

Izračun tržišne vrijednosti nekretnine usporednom metodom temelji se osobito na položajnim obilježjima koji utječu na
vrijednost nekretnine. Položaj stambenih zgrada uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema udobnosti
stanovanja kao i mogućih smetnji pri korištenju stana. Položaj stana u zgradi vrednuje se putem koelicijenata povoijnosti
kojim će se dobiti očekivane ostvarive cijene stana u aktualnim tržišnim uvjetima.

PARAMETAR VRIJEDNOST

stan m' eur/m* eur

ukupno NKP 70,54

Ostvariva cijena prodaje po m2 1000,00

Ostvaríva cijena prodaje stana 7933759
Fostotak udjela koeficrjenta katnostr stana a 028
Poslotak udjela koefioijenat orijentacije stana b 0~09

Postotak udjela koeiicijenta geograrskog položaja stana (dn boravka) c 0-33

Postolak udjela koeücijenta utjecaja okolisa d 017
Postotak udjela koeücijenla smanjenog komlora stanovanja e

0~ 14

Ukupnoa+b+c+d+e=1(100%): 1,00

Koeüoíjent kalnosti stana kk [.08
Koencrjerrr orijentacije stana ku l .08

Koeficijenl geografskog položaja stana (dnevnog boravka) kgpx 0.92
Koellcijent utjecaja okoliša krr-r l .00
Koelicijent smanjenog korntora stanovanja kaka 1,00

Koncíjent povoljnosti stambenog prostora:
Kp=a×kk+b×ko+c×kgps+d×kuo+e×ksks 1,01

I

VRIJEDNOST NEKRETNINEpo usporednoj metodi (eur): 71.687,55

ZAKLJUČAK

Površina nekretnine 70,84 m2

Vrijednost po m2 1.012,00 61m2

Tržišna vrijednost 71.687,55 E
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6. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnina:
Četverosobni stan 3-2 na 1. katu i parkirna mjesta PM3 i PMG, (E-S)

na adresi: 10360 SESVETE, Budimska 27.
z.k.č.br. 1814/11, z.k.u|. 117, poduložak br. 5; k.o. Sesvete Novo;

naručitelja: FILTON GRADNJA d.o.o. u stečaju,
10000 ZAGREB, Davora Zbiljskog 32.

utvrđuje se da:

Tržišna vrijednost (TV) stana po usporednoj metodi iznosi:

E
"i 16= wkvna

TV/NGP = 1.012,00 e/Mz

NAPOMENA:

Tržišna vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene
između voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po tržišnim uvjetima nakon
odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana dobro obaviještena o svim relevantnim
činjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

UZaboku, 23. lipnja 2021 .godine

ELABORAT IZRADlO:

ZVONKO BENJAK, dipl.ing.građ.
stalni sudski vještak za graditeljstvo

i

procjenu nąltretnina \
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PRILOZI
Foto dokumentacija
E-Izvadak iz zemíjišne knjige
E-kopija katastarskog plana
Epdjepís posjedovnog lista

PPľNä
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1. FOTOGRAFIJE

soba spavaća 2 soba spavaća 3



ioggia 2 zajedničko stubište

NAPOMENA:

Slike unutrašnjosti stana su informativne,jer prilikom očevída nije bio moguć ulaz u
predmetni stan S-2 pa su priložene slike stana 5-3, na 2. katu susjedne zgrade,
izgrađene na k.č.br. 1814/14, k.o. Sesvete Novo, na adresi Sesvete, Budimska 29.
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2. E - IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

:N: NESLUŽBENA KOP|JA

REPUBLIKAHRVATSKA
Dpćlnskl lud u Sesvillrna
ZEMLJISNOKNJIŽNIODJEL SESVETE
Slanje nn dan: 23.06.2021. 23:21 Vervľlavanl ZK 11401561

Kulinarska općinu: 325422, SESVETE NOVO Broj' ZK ulošlu: 117

Broj zadnjeg dnevnika 2411712020 ETAŽNOVLASNISTVOs ODREĐENIMOIIJERIIIA
Aklivne plombe:

|ZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

POSEBNI |ZVADAK: SUVLASNICKIUDIO REDNI BROJ: 5 (OSTALO KAO NEPOTREENO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnlca

PRVI ODJELJAK
sm] Povrilnn

mn. "RLË" Oznnknnaumu. pump-dna
« |utno em m2

Banke)
1. 131m1 numMsKA ULICA 332

KUCA. SESVETEBUDIMSKA uucn 21 summsm ULICA 94
DVDRIŠTEBUD|MSKAULICA 233

UKUPNO: 332

B
Vlulovnlca

m». | Sadu-id uplu [Prlmjodha

s. suvlunlsu nlo: 2479410000 :nino VLASMŠTVO (E-S)

pwnumuwunllwompmąhwgmph-htvaæoönlshnoæmszmtumukuwnpodm
pavdlm 59.00 m2 I spondnog dual: koji u ::sun od: lom own. U ukupno podna pavrülm 6.05
m2 I loan ozn. U ukupno podno površine 3,90 m2 I nľblđapelm dljnlam: parkirna :njam na paul
un. PM: ukupni povrllnc 9,00 m2 l parkirna misno nn pun-n oxn. Pin ukupnu površina 1.90 m2

FILTONGRADNJA 0.0.0., Oli: 2317606421!, ULDA DAVORAZBIIJSKOG 12. “N00ZAGREB
5.3 Znprlmljano 0007202043. pod brojem 2411112020

ZABILJEZBA,OTVARANJESTECAJNOG POSTUPKA, RJEŠENJETRGOVAČKOG sum u
ZAGREBU. STALNA SLUŽBAU KÄRLOVCU BROJ 4 ST-532I201BJ301.07.2020, RJEŠENJE
TRGOVAČKOGsum u ZAGREBU sam ssT-æzrzma00112010.mnąezup se otvaranje
alsčahogposluplmuprsdnnehxTrgovađtogsuđaulagmmJ. shlnllluzbaukarlovmnbmjdsl-
532/2010: kol se vndlma sleüfnlm «mmm F|LTON GRADNJA 3.0.9,. 01a; 2311606423: .
uma Davota muskog 32. 10000 Zagmh.

nu s (52)

Rhr. 550;] upisi m« [mn-pan
3. n. :uvlunlćkl dla: s (umwooo)

2.1110100192111tzvlđni(mhnnmism- mmm) 20002021. 12mm:: Stuüx' 1
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IZVADAK IZZEMLJIŠNE KNJIGE VWËËOËW"? ZK MMS(
Kntanlarska opèins: 325422. SESVETE NOVO Broj ZK ulođlta: 117

ETAŽNOVLASNIŠTVOS ODREĐENIMOMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

C
Terelovnlca

Rhr.
]

Sadría] uplla
I

Iznos hvrimimaa
3.1 Zaprimlieno 121120109. pad broyem 200420120111 360.000,00 sun

Temeljem zaplsnlks bro] 245101200011 17 prenosi se slijedeći upis; Zaprhilitmo
15.02.2007. mo; 2.990107

Temeljem olpravka ociimama saslavlyeviog po javnom bilyelnliu Jane Branku iz
Zagreba. Zelinski; 3 pod bi. 0U-213/07dana 14,02 2007 Minizeno je prava
:sloga na elaži in, 1

.
i lo radi oslqurania llalblrxe k Ugovora o ieumiuaimn

krsdlm hnmüma 529.412 u iznosu od EUR =368.000,00 [u za iznos pfipađduób
naknada, kamala I troskovi: ovme, sve za korist
RAFFEISENBANK ST. STEFANJAGEREERG-WOLFSBERG,
REGISTRIERTE GENOSSENSCHAFT MIT BESCHRANKTER HAFTUNG
AUSYRIJA. E083 SANKT STEFAN IM ROSENYAL.MURECKER STR. 23

3.2 Zaprimljena 1211201119. pod 1:10pm 2404202010 0,00 KN !ABN-MBA

Temeljem zapisnika hm) 2.4151020001117 prenosi se slijedeći upis: Zaprinljeno
I5_O2.20D7. hm] 2-998/07

zabiuezem 1a da pa Modeks upbarin pod 01. Ismeljem avnnuđnog1124290107
glavna hipoteka. dok se ipomdna hlpulakn naiazi u 01.111. 115 I 211.01. 110 im.
Sesvete 1 glavna hipoteka naiazi se i u 21,01. 11a kn. Sesvete.

I. Na suvlnnlckl dlo: 5 (2479I1D000)
4.1 zan-uragana 121120109. pod brujem 2404202015 53.000,00 EUR

Temeljem zapisnika mo; 2451020001117 pvenosl se sigeaeei uuu: Znpririljecm
03.00.2007. 0101 24145107

Na temelju Oätovnnp od 02. kolovoza 2007.9. solamnízbmiog u uradupvmg
bljeznlkn Branka .ima pon br. 0u-a02107dana 02. Iinbvuzn 2007.g. 1.1111111111111:

Jepravazahqanaaínqžibr. 1 nsvemdloslgznmatmäilelzugavovno
;annominom kredtu bv.m.1-(x1529.412od 2a. srpnia 2007.g. u iznosu an
53.000,00 EUR-a, \e za Iznos prbadaiuüi naknada. Hamm:

I voskom ovme, u
korist
RAIFFEISENBANK ST. STEFANJAGERIERG-WOLFSBERG.
REGBTRIERTE GENOSQENSCHAFT MIT BESCNRÄNKTER NAFYUNG. A-
508! SANKT STEFAN IH RDSENTAL AUSTRIA

42 zapnmipeno 1211201041. pod brojem 141042020113 0.00 KN ZABII-IEZBA

'rameipem zapisnika0101240102000/117 ;nanosi se siąeaea upis: Znprllnieno
03.00.2007. bro) Z-4146l07

zabiipzemieaape nipmeka upisana poaozgtawuuinm, dok :uspomeni
ulužak naiuzJ 021.111. 1151211.10. 11a im. Sesveta. gavnlukxinkfeímul. 115x
o. 595111942.

Pmvrdujun a. on] Izvadak odgovara slanju umuum knjigu namam 5.002021.

znana-irm ima (muniwpm km6:) uns-nn. mog:: stavim: 2
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3. E - KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

Im»Jlouxuruíj-munvnlphílmhíidgu IIOSSVIx-maľxumhuul

nš?: NESLLTZBEYAVERZIJA
uu-runsm :nu-uuumo.“M ( 'u unmm m; SLSVLII.. na):

(naumu ::suzuzamusunu umrlim.msuwx su.. :mm

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
ľnblux» mjcnl.:„pm x. sm
lzvuw Mimi.: puna I: lom

nm.:- «pa»24mm:

I od 1 245mm_ 12:0]
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4. E - POSJEDOVNI LIST

NESLUŽBENA KOPIJA

REPUBLIKA III“ A'I.\|\A
(uuu IAURLB

GR \umu \ uu) 1.4 :mmm AI( 1 uLuuLLsLL ruaLm L

smxuc n:: dam :š u« 102 I. 23,21

rkuzrxs romenovrvut: LISIA

.\'\ l. I li Hlhr, 3154111
Pmjeđuvnl Ibn: :unnekretnine u koja] je Inspmuvljtlo«mm vmumm

Ruínl . Frulnu- I Im: odmnnn nm.. m na». prehlullšuodnmrmhroj dijeh "m" "um .bune urin::muhe "d" m“
4 Iníľľl/HKKVU IVI( A (FLLLNĆIR, I“ l IJLP/\ÄA RAIHĆA (t, V kLIKA 1,: ËŠHIO-ľ/JM)

PISANICA432m vunu (iKDhVAC, HRVATSKA
(vmsmm
DRAGIFAan-:x.uncnn. 'nm STJI-.FANAmmm o. uz 100511149130
VhlJKA FISANICA 43270 VELIKI OKĐEVAC, HRVATSKA

LNG/HKK!) FILTON RADNJA (J ULICA DAVORA ZBILI KOG 3176064232
J 0000 HR\ TSKA (VLASNIK)

b 2557111000 cmuw IIAUER.BUDIMSKA ULl('A 27_ 10.100515W; rt, III 79397727910
HRVATSKA (VLASNIK)

7 ZMSINJIIOO ŽELJKOKRULIAC.BUDIMSKA ULICA Z7. !G360 III B9K737922l
SESVETE.HRVATSKA (VLASNIK)

Pod: o lmlutnrsldm čnlicnmn

a
Bra] um. nmunn šunke/Hull: .pma- kuhanim ' l Iva-hnl

š 5 uma-nn ::mamma.pu-be quae. um quae.kući hrv] _z
"DL"

.mm ľrI-]dhn
zum quae :an:
:sum nunmsmuucą ;uz 49

KUĆA, Senna. nuammu ulica 27 94
DVORISTE ::s

ukupan povrh.. Iulnlnnldh čuda 331

NAPOMENA: Onj prijtpns posjmmmg lim nije dokaz o vnumw n. hmmm.mmm. mmm. u pmjednvimrl 11m1.
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