VJESTAK BAN d.o.o.

. za vjestacenja u graditeljstvu i procjenu nekretnina

BEEEN 10000 Zagreb, Trg Drage Iblera 9 , OIB : 71959900435
utaiallal Ziro - racun : 2402006-1100543259

mms mEm Tel/fax : 2371 - 052 , GSM : 091 - 2507 - 280

www.vjestak-ban.com.hr
e — mail : zvonimir.ban@zg.t-com.hr

ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Pr. br. 107/13

NEKRETNINA : STAN

LOKACIJA NEKRETNINE : KLAICEVA 9 B, ZAGREB

NARUCITEL) PROCIENE : PAPIRNATI AVION D.0.0., DEDICI 61 A, OIB: 80291613150

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE :

878.575,60 kn = 116.987,43 €

Pravni status : legalna nekretnina
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1. ZAHTJEV ZA PROCIENU

Na temelju zahtjeva narucitelja, zatraZena je izrada procjene gradevne i trZiSne vrijednosti nekretnine.
Predmet procjene je STAN .

2. OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se : Klaiceva 8 b, Zagreb

TEHNICKI OPIS :

NKP: 59,53 m2

Namjena: Stan

Godina izgradnje: starost cca 70 god.

Katnost: I kat

Gradska zona: centar

Prometne veze: cestovna . asfalt

Parkiranje: omoguceno do objekta

Konstrukcija: Temelji: opeka
Nosiva k.: zidani objekt
Medukatna k.: drveni grednik
Preg. zidovi: opeka
Krovna k.: kosi krov , pokrov crijep
Limarija: pocincani lim
Hidroizolacije: izvedena

Procelje: fasada uredena

Obrada zidova: soboslikarski obradeno

Obrada podova: parket i keramicke plocice

Stolarija: Unutrasnja st.: drvena
Fasadnast.: drvena

Instalacije: Elektri¢ne: provedene
Telefon: proveden
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Plin: proveden
Grijanje: plinsko etazno
Dizalo: ne

3. PROCIENA

Izraun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina - troSkovnom
metodom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine. Obzirom na vrstu
nekretnine, metoda kori$tena u procjeni je troskovna i usporedna metoda izracuna vrijednosti nekretnine.
Pri izradunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutacnim kretanjima
vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva. Ovim elaboratom ne

utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasnistva nad nekretninom.
Za izradun trii$ne vrijednosti nekretnine koriste se slijededi propisi i izvori podataka :

e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
e Zakon o zemljiSnim knjigama
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e Zakon o komunalnom gospodarstvu
Zakon o prostornom uredenju i gradnji

e Zakon o postupanju i uvjetima gradnje radi poticanja ulaganja

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

e Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

e Prostorni plan uredenja opéine u kojoj se nalazi nekretnina , GUP grada Zagreba

e HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

e Uredba o visini vodnoga doprinosa

e VaZece odluke u vezi komunalnog opremanja grad. zemlj. i iznosa troskova komunalne infrastr.

e Podaci o prometnoj vrijednosti zemljista, prikupljenim od agencija za promet nekretninama, te
podaci prikupljeni od Porezne uprave.

e Bilten "Standardna kalkulacija" izdanje G.I. Zagreb

e Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske , Indeks gradevinskih radova”

e Priopéenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih stanova“

e Podatak Ministarstva grad. i prostornog uredenja o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj
e  Pravilnik pravilnika o jednostavnim gradevinama i radovima
e VaZedi gradevinski normativi i propisi u R.H.

3.1. 1IZRACUN POVRSINA | VOLUMENA PROSTORA

tlocrtna kr;(:;cst:a brutto
PROSTORIJA povriina | koef. = povrsina BVO m?
2 povrs;ma =5
m
| KAT
soba 17,22
soba 17,03
wc 1,20
kupaona 4,13
blagovaona 16,38
kuhinja 2,37
izba 1,20
UKUPNO: 59,53 71,44 200,02

3.2. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

geometrijski podaci o prostoru : srednji te¢aj NBH
NKP = 59,53 m’ (kn/eur)
BRP = 71,44 m’
BVO = 200,02 m’
jed. cij. gradnje ekvivalentnog zamjenskog objekta: .000,00 kn/m’
umanjenje konstrukcije zbog starosti i fizicke
istroSenosti:
n= 70 godina starost objekta
N= 100 godina vijek trajanja objekta
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U= 0,4760 ... po Verneru =0,80 x n/N x (n + N) / (2*N)

U= 47,60%
izracun sadasnje gradevinske vrijednosti prostora
rstaiadova Postot?;)uie%a Nov?k\:,r/ij;:gi)nost urnaRjenje (%) ursarienje (kn /mz) Sada§r(1lj;;:] }Ir:j;g)ednost
konstrukcija 55 3.300,00 47,60 1570,80 1.729,20
obrtnicki radovi 20 1.200,00 95,20 1142,40 57,60
zavrsni radovi 15 900,00 95,20 856,80 43,20
instalacije 10 600,00 95,20 571,20 28,80
ukupno 100 6.000,00 1.858,80
sadasnja gradevinska vrijednost:
(m?) (kn/m?) (kn)
71,44 X 1.858,80 = 132.792,67 kn
vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa
(BVOm’) (kn/m2) (kn)
200,02 X 118,00 = 23.602,36
200,02 X 15,75 = 3.150,32
Ukupno 26.752,68 kn
vrijednost zemljista po BRP-u
(zem m?) (kn/m?) (kn)
71,44 X 3.000,00 = 214.320,00 kn
IZRACUN SADASNJE VRIJEDNOSTI OBJEKTA
koeficijenti Fkp Fp Fki FI Fpp
dobiveni koeficijent korekcije 2,35 X 373.865,35
PROCIENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE = 878.575,62 kn
878.575,62 kn = 116.987,43
1.965,18€ /m?
3.3. IZRACUN VRIJEDNOSTI USPOREDNOM METODOM
prosje¢na traZena cijena
STAMBENI PROSTOR (eur/m?)
stambene zgrade kolektivnog tipa 1700 - 2.200
stanovanja o o
odabrano :
bodovi
PARAMETAR broj b_o (jova preporuden raspon broj bodova predmetne
pros;ec.ne bodova nekretnine
nekretnine
1. mikrolokacija zgrade 20 5 - 25 L8
2. katnost i orijentacija stana 15 100 - 20 10
3. funkcionalnost unutarnjeg prostora 15 10 - 20 18
4. velicina stana 10 6 - 14
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5: tip gradnje (kuéa, zgrada, urbana 10 6 - 14
vila,.....)
6. bllthla.javnlh sadrzaja (Skola, vrti¢, 10 6 - 14
trgovacki centar,...)
7. komunalna opremljenost 3 - 7
8. tehnicko stanje zgrade 3 - 7 6
9. kvaliteta unutarnjih zavrsnih
. 1% 5 3 - 7
radova i odrzavanost
10. op¢i dojam 5 3 - 7 4
ukupno 100 100,0
koeficijent korekcije : 1,00
DOBIVENA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
broj bodova
predmetne "odabrana 2 dobivena vrijednost (eur/m?)
nekretnine cijena(eur/m?)
1,00 X 1.950,00 = 1.950,00
UKUPNA PROCIENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
NKP (m?) dobivena vrijednost (eur/m?) (eur)
59,53 X 1.950,00 = 116.083,50 €
871.787,09 kn = 116.083,50 €
RAZI KIRNA V , SPREMISTI
NKP (m?2) dobivena vrijednost (eur/m?) koef. (eur)
0,00 X 1.950,00 X 0,50 = - €
0,00 X 1.950,00 X 0,50 = - €
0,00 kn = 0,00 €
SVEUKUPNO
871.787,09 kn = 116.083,50 €
3.5. REKAPITULACIJA
Procijenjena
Metoda procjene vrijednost TeZina Vagana vrijednost
(EUR) (EUR)
116.987,
TROSKOVNA METODA 43 509 58.493,72
116.987,
USPOREDNA METODA 43 58.493,72
PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST
NEKRETNINE (eur) : 100% 116.987,43 €
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878.575,60 kn E 116.987,43 € 1.965,18 €/m?

4. SAZETAK PROCIENE

kat. opcina: GRAD ZAGREB

z.k.ul.br.: 6, Br. poduloska :4900

z.k.Cest.br.: 5126/8, po novoj izmjeri estica br. 3922, k.o.Crnomerec, STAMBENA ZGRADA
KLAICEVA 9B

opis nekretnine: Stan na | katu

vlasnik nekretnine: 1.UDIO: 1/1,

1. APOSTOLOVA LJUPKA, ZAGREB, B. Magovca 44
Procijenjena trZisna vrijednost ukupne nekretnine iznosi:

Tedaj EUR-a obradunat je prema te&ajnoj listi HNB 19.07.2013. godine i iznosi 7,51 kn/€ (srednji tecaj).

878.575,60 kn = 116.987,43 €

U Zagrebu, 19.07.2013. god.

Zvonimir Ban dipl. ing. grad.
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5. DOKUMENTACHA

REPUBLIKA HRVATSRA
ZUTANIISKI SUD © ZAGRLDU
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Bu-1031:12
Zagreh, 20, givdeni 2012 .

RIESENJE

Predsjadinik Z‘/..upanijskug suda w Zaerebu, adluduyjuéi povidom zahijeva Zvimioira
Bana ca ponovao Dmenvvanje staloir sudshim visflakom za zradieljsivo 3 procjenu
nekreming, na temeliu ¢lanka 140. smvak 1. Zakena o sudovima ( NN i22:10-pretiféent
kst 1 24711y u vezi s flankom 11, Fravidnika o stalnim sudskim visitacima (MM by, 88:08,
D00 1267007,

rijefimje

Zyopimir Ban, dipling.grad. iz Zagreba, Kuidenicn 27, ponovo s¢ imenuie stalmim
sudskin vjedtahom za GRADITELISTVO T PROCIENU NEKRETNINA ua wrijeme od
&ctirl godinge,

g

TRSIRONIK SUDA:
PanFeadis |
a ve lgd .

) Yo
R

O tomc obaviicso

1. Zvoninir Ban

2, Ministarsivo pravosadu
3.1 apiv
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