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Predmet: Dostava vje§tva, procjene vrijednosti imovine stecajnog duZnika i
prijediog za prodaju u ste¢ajnom postupku po pravilima OZ

U privitku se dostavlja, u dva primjerka, vje$tvo, procjena-trZisna vrijednosti imovine
stetajnog duZnika, izradeno po sudskom vjeStaku za graditelistvo 1 procjenu
nekretnina, dipl.ing. Hrvoju Baliji iz Zagreba. Procjena-trZiSna vrijednost ukupne
imovine, upisane u zk.ul.br. 3563 k.o. Strmec Samoborski, F-30 stan sa spremom i E-
23 garaZno mjesto, iznosi 560.000,00kn (74.187,29 Eur) i to pojedinatno ( zakljucak-
strana 23 vjeStvay.

1. Dvosobni stan D2-ST6 i sprema D2-SPREM 06 — (E-30), trZiSna vrijednost:
492.000,00 kn ( 65.178,83 Eur)

2. GaraZno mjesto D2-GPM 5 — (E-23), trZi¥na vrijednost:
68.000,00 kn ( 9.008,46 Eur)

Na prethodno navedenoj imovini upisana su razlu¢na prava/hipoteke te se predlaZe,
sukladno SZ/15, prodaja u stedajnom postupku prema pravilima OZ.

S postovanjem,
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OTO d.o0
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HRVOJE BALBA, dipl. ing.

Naruditel. TOTO d.o.0. u stecaju
Split, Gunduliéeva 26
OiB: 35968235491

Fredmet: DVOSOBNI STAN NA PRVOM KATU S PRIPADCIMA | GARAZNO-
PARKIRALISNO MJESTO U PODRUMU

Strmec Samoborski, Ulica lipa 3

Identifikacija: k.0. Strmec Samoborski
zk.ul.br, 3563
suvl.dio. 23, 30

e e TR

Povrsina: KVP stan = 60,04 m2
KVP GPM = 7,06 m2

S R

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U X1/2017.G.

74.187,29 EUR

Trzi$na vrijednost: | 560.000,00 kn

Sudski VJestak za gradlte jstvo i
procienu nek- tnina

Zagreb, 16.11.2017. g.
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HRVOIE BALBA, dipl, ing.

1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak
Potpisani viestak dobio je zadatak da utvrdi trziSnu vrijednost nekretnina oznaka:

k.o. Strmec Samoborski

zk.ul.br. 3563
suvl.dio. 23, 30
nekretnina: Dvosobni stan na prvom katu s pripadcima i garazno-
parkiraliSno mjesto u podrumu
na lokaciii: Strmec Samoborski, Ulica lipa 3
Dan kakvode: 16.11.2017.
Dan vrednovanja: 16.11.2017.
Dan ocevida: 16.11.2017.
Od&evid nekretnine: izvréen u nazodnosti predstavnika viasnika nekretnine

1.2. Popis primjenjenih propisa, te koridtene strucne i znanstvene literature

- Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/08, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/08, 41/08, 130/11, 106/12)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17})

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

- Pravilnik o0 metodama procijene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina

1.3, Ostalo

- Vjes$taku nije predoéen plan etaZiranja. Identifikacija predmetnih nekretnina izvrSena
je glede usmene izjave predstavnika viasnika nekretnina.

1.4. Opci uvjeti

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

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

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjeStacenja.

- Vjes$taku nije predotena dokumentacija kojom bi se utvrdilo jesu li predmetne
nekretnine u sustavu PDV-a. U sluéaju da nekretnine jesu u sustavu PDV-a iskazane
cijene ukljucuju PDV.
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HRVOIE BALIA, diph, Ing.
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnine

a. Zemliji$no-knjizno stanje

U pribavijenom prikazu z.k. uloska iskazano je:

k.o. Strmec Samoborski
zk.ul.br. 3563
zk.&.br. 6573/2

HRVOIE BALLA, dipl. ing.

Identifikacija predmetnih nekretnina izvr$ena je uvidom u pribavijenu dokumentaciju.

" Suviasnickidio

~ Nekretnina

30. Suvlasni¢ki dio: 512/10000 ETAZNO

dvosobni stan na | katu oznake D2-ST6 i

VLASNISTVO (E-30) spremiste u podrumu oznake D2 SPREM 06

VLASNISTVO (E-23)

23 Suvlasnicki dio: 88/10000 ETAZNO  |garazno-parkirali$no mjesto oznake D2-GPM 5

u podrumu

Viasnik: TOTO D.O.O.
Split, Gunduliceva 26
0IB: 35968235491

567, %




HRVOIE BALLIA, dipl. Ing.

b. Katastarsko stanje

k.0. Strmec Samoborski
K.C.br. 6573/2

NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. STRMEC SAMOBORSKI, 325198
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SAMOBOR k& br: 657372

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 1000
kzvorno mjerilo plana 1: 1000

Datum ispisa: 20.11.2017
PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE

str. 6




2.2

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

HRVOJE BALIA, dip!. ing.

Lokacija

Predmetna nekretnina se nalazi nedaleko od Zagreba u stambenom naselju "Hoto vile" kraj
Samobora. Naselje je smje$teno uz prometnicu Dr. Franje Tudmana koja povezuje grad
Zagreb i Samobor. Podrugje je u cijelosti urbanizirano, izgradeno je viSeetaznim
stambenim, stambeno-poslovnim zgradama i obitefiskim kucama. Teren na lokaciji je
ravan. Prilazna prometnica je asfaitirana s uredenim nogostupima. Javni gradski prijevoz -
autobus. U sklopu naselja nalazi se trgovadki centar.

Ulicom uz predmetnu nekretninu poloZena je komunalna infrastruktura:
- vodovod
- kanalizacija
- elektrina energija
- plinoopskrba
- telefonija

Opisi
Zgrada

Stambena zgrada je izgradena cca. 2007.g. Katnost zgrade je podrum + prizemlje + kat +
stambeno potkrovlje. Temelji su armirano betonski, zidovi su izvedeni od opeke.
Medukatne konstrukcije su armirano betonske ploce. Procelja su toplinski izolirana i
zavréno obradena. Krovite je ravno neprohodno. Gradevinska limarija na zgradi je
izvedena. Zgrada je prikijutena na gradske komunaine sisteme: vodovod, elektrika,
telefonija, plinoopskrba i kanalizacija.

Nekretnina

. Stan

Predmetni stan nalazi se na prvom katu. Ulazna vrata stana su protuprovaina. Podovi su
zavréno obradeni sukladno namjeni prostora: parket i keramicke plocice. Zidovi su
oZbukani, gletani i obojeni, djelomice ili u cijelosti obloZzeni keramickim ploCicama. Vanjska
stolarija je PVC ostakliena izo stakiom, opskrbliena PVC roletama. Sanitarna oprema je od
keramike i PVC. Grijanje i PTV je etaZno plinsko s prikljuckom na plinski bojler . Radijatori
su aluminijski, ploni, opskrbljeni termoregulacijskim ventilima. Instalacije su polozene
podZbuéno. Stan ima portafon i viastita brojila za potro8nju elektriCne energije i plina.

. Spremiste u podrumu

Spremiste koje pripada predmetnom stanu se nalazi u podrumu zgrade. Pod je obloZen
keramiékim ploticama, zidovi su ozbukani i obojeni. Ulazna vrata su metalni okvir s
ispunom od &elitnog pletiva. U spremidnom prostoru izvedena je instalacija elekirike.

skr, 7




HRVOIE BALUA, dipl. kng.

c. GPM

Predmetna garaZno parkirno mjesto nalazi se u podrumy zgrade, Ulaz u GPM osiguran je
sekcijskim garaZnim vratima. Zidovi su oZbukani, gletani i obojeni. Pod je zavrino obraden
keramickim plogicama.

2.4, Povrsina

Povrsina stana s pripadcima i garaZnog parkirnog mjesta utvrduje se glede izmjere u naravi.

a. Stan
Wazni hodnik 3,74 1,00 3,74
Dnevni boravak i blagovaona 26,24 1,00 26,24
Kuhinja 6,26 1,00 6,26
Kupaonica 4,83 1,00 4,83
Soba 11,94 1,00 11,94
Loggia 5,95 0,75 4,46

b. Spremiste u podrumu

Prostorije
Spremiste 515 0,50 2,57
Ukupno: .~ . .~ 1 85 | | 281

Izmjerom u naravi utvrdena je korisna vrijednost povréine stana i spremiéta od
60,04 m2, dok je u pribavijenom prikazu z k. ulodka iskazana ukupna netto
korisna povr§ina stana i spremista od 63,05 m2.
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2.5,

HRVOIE BALIA, dipl. ing.

GPM

GPM 14,12 0,50 7,06

Izmjerom u naravi utvrdena je korisna vrijednost povrSine garaznog parkirnog
mjesta od 7,06 m2, dok je u pribavijenom prikazu z.k. ulodku iskazana ukupna
netto korisnha povrsina garaznog parkirnog mjesta od 10,9 m2.

Vjestak za potrebe izrade ovog elaborata procjene usvaja kao mjerodavnu korisnu
vrijednost povrsine stana, garaze i pripadaka utvrdenu glede izmjere u naravi,
primjenjivajuéi odgovarajucée koeficijente za obracun korisnih vrijednosti povrsina sukladno
vazecem Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Legalitet

Uvidom u pribavijeni prikaz z k. ulodka nekretnine nije evidentirana niti pozitivna niti
negativna zabiljeZba o priloZzenim aktima za uporabu predmetne stambene zgrade.

Viedtaku nisu predoéeni akti za gradenje i uporabu, niti rjiesenje o izvedenom stanju za
predmetnu stambenu zgradu izgradenu na k.€.br. 6573/2 k.o. Strmec Samoborski u sluéaj
da je za istu eventualno proveden postupak ozakonjenja temeliem Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17).

Potpisani vje§tak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet predmetne stambene zgrade.
Potpisani vjestak izraduje ovaj elaborat procjene uz pretpostavku da je predmetna
stambena zgrada legalna gradevina u smisiu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17) i
Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17).
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HRVOJE BALIJA, dipl. ing.

3.
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NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na tristu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se tesko opravija od posijedica giobalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te heuravnoteZenja naslijedenih iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrosnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmijeni,

Prema aktuainim makroekonomskim pregnozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za drugu
polovicu 2017. ¢. prognozira se blagi oporavak ekonomije i daljni rast BDP-a.

TrZiste nekretnina
S obzirom na tokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet viestadenja, vjestak prikazuje

statisticke podatke o Kretanjima na trzitu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza~nekretnina.net.hr/.
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HRVOIE BALVA, dipl. ing.

4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
. 4.1. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sijedece metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- trodkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiéta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkimnih mjesta, parkirnih
mjesta i posiovnih prostora. Poredbenom metodom trZisna se vrijednost odreduje iz
najmanie tri kupoprodajne cijene (fransakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
katastarskih destica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
gestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Troékovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti 3teta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o

metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu, vrste
i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine, potpisani vjestak
odabrao je poredbenu metodu za procjenu tri$ne vrijednosti predmetnih nekretnina.
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HRVQIE BALIJA, dipl, Ing.

4.2. Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine

4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jedinitna cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim

i:% lokacija nekretnine koja je predmet procjene
fm

% lokacije poredbenih nekretnina
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cijenama nekretnina dostupnih u registru eekretnine (https:/fispu.mgipu.hr/)
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POREDBENA NEKRETNINA 1

Podact o nekiretiini

Nazty atributa
1D ZKC
Datum pregieds
Vrsta nekretnine
10 PN (PU}
Vrsta ugovora

vrjednost nekretnine (KN)
Batum ugovora
| Status podatka

Stanfapartman - Zbitka lupagrodajnih ciena

i Ukupna povriina nekretnine u prornetu (m2}
tgoverena njesedna najamnina/mkupning (KM}

Vrijednost atributa

641078

8022017

ST - Stan/apartman
3440122

KP - kupoprodaja
58,34

486.278,17
12.09.2016
Preuzeto od PU

Haziv atributa

T pregizds
rsta nekretnine

kupna povrdina nekretnine u prometu (m2)
: Ugovarena mjesedra najamnina/zakupnina (KN}
Vrijladnast nekretnine (KN}

atum wgovora
tatus podatka

Vrijednost atributa
551566
8122017
§T - Stanfapartman
3382147
KP - kupoprodaja
51,80

412.670,84
25.85.2016
Preuzete od PY

[PTIVITRR VIR

[RIVIPHTNY Vv

7.
x

Haziv atributa

Vrsta ugevorz

- Vjednost nekretnine {KN)
Datum ugovora
Status podatka

Ukupna povrina nekretnine u prormetu (m2}
tgovarena njesena najamnina/zakupninz (Ki)

Vrtjednost atributa
648635
SR
ST - Skan/apartman
3478293
KP - kupoprodala
57,03

443.296,85
21.11.2016
Prauzeto od PU

R

HRVOJE BALIA, dipl. ing.
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HRVOIE BALIA, dipl, Ing.

Temeliem pribavijenih podataka o poredbenim nekrentinama u registru eNekretnine i nakon _
postupka grubog &i§cenja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sliedece poredbene
nekretnine &ija kupoprodaja je realizirana unazad &etiri godine:

1. Strmec Samoborski  6573/2 stan 58,34
2. Strmec Samoborski  6514/4 stan 51,80
3. Strmec Samoborski  6568/1 stan 57,03

1. 12.09.2016. 486.271,17 8.335,12

2. 25.05.2016. 412.670,84 7.966,62

3. 21.11.2016. 443.296,85 7.773,05
Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavijeni iz eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti povriina
nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim podacima
o0 kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti iskazati
druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativho izjednacdenje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

HRVOJE BALHA, dipl. ing.

Meduvremensko izjednadenje izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih

s web stranice HNB-a hitp://www.hnb.hr/.

kn/im2).

:{kn/m2)

1, 12.09.2016.
2. 25.05.2016.
3. 21.11.2016.

8.335,12
7.966,62
7.773,05

97,74
100,52
08,26

A

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - HNB

100,93
100,93
100,93

1,033
1,004
1,027
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HRVOIE BALHA, dipt. ing.

4.2.2.2. Interkvalitativho izjednacenje

Interkvalitativno izjednadenje izvrsit ¢e se koristenjem parametara propisanih Pravilnikom u

Prilozima 5 do 7.
. Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi
Koeficijent povolinosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:

Kp=a*kk+b*ko+c*kgps+d*kuo+e*ksks

k k koeficijent katnosti stana

ko koeficijent orijentacije stana

k gps koeficijent geografskog poloZaja {(dnevnog boravka)

kuo koeficijent utjecaja okoiiga {pogled na zelenilo, urbani okolig)

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

pri Cemu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:
a+b+c+d+e=1(100%)

S obzirom da prema raspolozivim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine vjestak
ne moze izdvojiti neka posebna ili znacajna obiljeZja, Kp se izratunava koridtenjem
preporucenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao $to slijedi:

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

[Redbr kk. ko kgps ' kuo. Ksks: = ikp I

0,28 0,09 0,22 0,27 0,14

PREDMETNI STAN:
1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

POREDBENE NEKRETNINE:

1. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

2. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

3. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224
Napomena:

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izradun koeficijenta povoljnosti
nije iskazan u pribavljenim podacima iz registra eNekretnine, niti ih je moguce
utvrditi bez poduzimanja mjera koje znacajno nadilaze zadatak ovog elaborata. iz
navedenog razloga potpisani vjestak usvaja prosje¢nu vrijednost tih parametara,

kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu nekretninu.




b. Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

HRVOJE BALHA, dipl. ing.

Bududéi da su lokacija i prirodno okruZenje predmetne i poredbenih nekretnina istovijetne, a
temeliem podataka prikupljenin tijekom oéevida, potpisani viestak usvaja da je utiecaj buke
identi¢an za sve nekretnine:

Kb= 0,00

. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine

Temeljem podataka prikupljenih tijekom odevida, potpisani vjestak nije identificirao izvore
zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utiecaja na trzi$nu vrijednost predmetne ili

poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi¢an za sve
nekretnine:

Kzz= 0,00

. Interkvalitativno izjednacenje
1zjednacdene prosjecne cijene stana za poredbene nekretnine izradunavaju se prema formuli:

c2= c1/ Kukupno

Redbr. et " Kp Kb . Kzz . Kukupno c2
1. 8.607,16  1,0224 0,00 0,00 1,0224  8.418,58
2. 799911  1,0224 0,00 0,00 1,0224  7.823,86
3. 798427  1,0224 0,00 0,00 1,0224  7.809,34

[PROSJECNA CIJENA STANA: i L °8.017,26 |
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HRVOIJE BALIIA, dipl. ing.

4.2.2.3. Iskljuéivanje neuobiéajenih okolnosti

Neuobitaje okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene zna&ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim sluéajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina znadajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbeninh nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednaéavanja.

- Red.br

(kn/m2)
1. 841858  5,0%
2. 7.823,86  .24%
3. 7.809,34  -26%
801726

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema zna&ajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, uvrduje se da izjednadena
prosjeéna cijena stana iznosi:

c= 8.017,26 kn/m2 KVP = 1.062,10 EUR/m2 KVP
4.2.3. Trzidna vrijednost predmetne nekretnine

IzraCun korekcionog koeficijenta za predmetni stan:

L Kp Kb  Kzz Kukupno

1,0224 0,00 0,00

4.2.3.1. Jedini¢na cijena predmetnog stana

cSTAN=K*¢c
pri ¢emu je:
K ukupni korekcioni koeficijent
c izjednagena prosjetna cijena stana

Dakle, jedini¢na cijena predmetnog stana iznosi:

cSTAN= 10224 * 8.017.26 = 8.19685kn

[c STAN = 8.196,85 kn/m2 KVP = 1.08590  EUR/Mm2KVP |

str. 18



4.2.3.2.

C =

HRVOIE BALUA, dipl. ing.

Trzisna vrijednost nekretnine

Tv = ¢ STAN * KVP

c STAN jedini¢na cijena predmetnog stana
KVP korisna vrijednost povrsine stana i pripadaka

Sukladno navedenom, izradunava se da trzi$na vrijednost stana i pripadaka iznosi:
30. Suvlasniéki dio: 512/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-30)

Tv= 8.196,85 kn * 60,04 = 492.138,87 kn

178,83 EUR |

8.194,54 kn /m2 KVP stana = 1.085,59 EUR /m2 KVP stana

str. 19




HRVOIE BALUA, dipl. ing.

4.3. Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine - GPM

4.3.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena garaze odreduje se temeliem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
ciienama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https:/fispu.mgipu.hr/).

A Podioved prostor
A Gepodarske I ade
£ Nelrebing 23 povie
: Garafa

A Parkien gacsino my
s Patkiano mpealo
HERasaite nebretnine

" | B Pricodio neglodne 1
’{,,ﬁ lokacija nekretnina koje su predmet prociene
C;\ lokacije poredbenih nekretnina

POREDBENE NEKRETNINE 1,2 3

Podac) o neliretain ) A x
Parkimo-garano mesto - Zbirka kupapredajrih ctlena S

Hazty atrtbata Vrijednost attihuta
694526

i KR

SERE ;

Wrsta nekretning PGM - Parkimo-garaino mjeste
3556443

Vrsta ugovira KP - kupoprodala

Ukupny povrsing nekretnine u prometu {m2} 11,76

P - Ligovorena miesadng najarnina/zaiypning (KI)

| vefadnost nekretnine (KH} 7123740
Datun ugovgra 21.03,2017
Status podatka PFreuzeto od P

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D e 684568

“Virsta nekretnia PGM - Parkime-garaing migsto
10 PH {Pe)) 3540518

Vrsta ugovory KP « kupaprodals

Ukupna povriing neksatone u pronetu {m2} 11,79

Ugovorena rasedna frafarninafzakupning (KH)

Vrlednost nakretnine {Ktr) 86.513,21

Catum ugovors 24.02.2017

Statug podatka Prauzeto ad PU

Haxv atributa Viljednost atributa
I ZKC 603426

Ursta nelratnine PGM - Parkdmo-garaing nfesto

10 PH (PU} 3440150
Vtsta ugovare KP - kupaprodaja
Ukupna povriing nekretnina u propwtu (mz) 13,38

govorena mjasesna najamnina/zak (&}

Vrjednost nekratana (K 56.150,06
Datum ugovers 08.09,2016
Status pedatka Prauzato od PU
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HRVOJE BALIA, dipl. ing.

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekrentinama u registru eNekretnina i nakon
postupka grubog &iséenja podataka, potpisani viestak je izdvojio sljedece poredbene
nekretnine ija kupoprodaija je realizirana unazad cetiri godine:

1. Strmec Samoborski  6514/4 GPM
Strmec Samoborski  6514/4 GPM
3. Strmec Samoborski  6514/4 GPM

1. 21.03.2017. 71.237,10 11,79

2. 24.02.2017. 66.513,21 11,79

3. 08.09.2016. 56.150,06 13,38
Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavljeni iz eNekretnina, iskazane neto gradevinske povrsine nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim podacima
o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti iskazati
druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine.

4.3.2. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednadenje izvrsit e se koristenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice HNB-a http://www . hnb_hr/,

~ Rbr. | Datum | Ciena HNB . - el | H-avg

oo o) kupopr. | (knfkom) | kupopr. sada k. [ (kn/kom) [ (%)
21.03.2017.1 71.237,10{ 95,563 100,93 1,057 75.263,90 10,9%
24.02.2017.1 66.513,21| 95,53 100,93 1,057 70.272,29 3,6%
08.09.2016. | 56.150,06 | 97,74 100,93 1,033 57.982,66 -14,5%
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HRVOJE BALIA, dipt. ing.

4.3.2.1. Iskljuéivanje neuobicajenih okolnosti

str. 22

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaiju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacdajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih ciiena veéa od +/- 30% od prosjeéne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednadavanja.

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od

1. 75.263,90
2. 70.272,99
3. 57.982,66

10,9%
3,6%
-14,5%

_ 67.839,85

uskiadenih kupoprodajnih cijena. Sukiadno navedenom, uvrduje se da izjednagena
prosje¢na cijena garaze iznosi:

c= 67.839,85 kn/kom =

4.3.3. TrZi$na vrijednost predmetne nekretnine - GPM

8.987,24 EUR/kom

23. Suvlasnicki dio: 88/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-23)

68.000,00kn . .= .

. 9.00846 EUR]

4.4. Rekapitulacija

Vrsta nekretnine. . -

TrziSna vrijednost .

Stan s pripadcima
Garaza

492.000,00 kn 65.178,83 EUR
68.000,00 kn 9.008,46 EUR

e




HRVOIE BALBDA, dipl. ing.

MISLJENJE | ZAKLJUGAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: DVOSOBNI STAN NA PRVOM KATU S PRIPADCIMA | GARAZNO-
PARKIRALISNO MJESTO U PODRUMU
na lokaciji: Strmec Samoborski, Ulica lipa 3

k.0. Strmec Samoborski
zk.ul.br. 3563

dvosobnl stan nal k‘atu. oir&éke” .
D2-5ST6 i spremiste u podrumu 60,04
oznake D2 SPREM 06

30. Suvlasnicki dio: 512/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-30)

23. Suvlasnicki dio: 88/10000 ETAZNO garaZzno-parkirali$no mjesto

VLASNISTVO (E-23) oznake D2-GPM 5 u podrumu 7,06
5.2. TrziSna vrijednost nekretnina

oo .. Suviasni¢kidio . . 1o Tr¥igna vrijednost

3&%‘&’,!2?@2('(2'20?12’ 10000 ETAZRG 492.000,00 kn 65.178,83 EUR

ﬁfgf\‘f’sgﬂg‘i cEiicgsi)SBMOOOO ETAZNO 68.000,00 kn 9.008,46 EUR

5.3. Jedini¢ne cijene

Suvlasniki dio. - . Jedmlcna cuena S
B knljm_ S | - EUR/jm. -

8.194,54 kn/m2 KVP | 1.085,59 EUR/m2 KVP

30. Suviasniéki dio: 512/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-30)

23. Suvlasnicki dio: 88/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-23)

68.000,00 kn 9.008,46 EUR

Zagreb, 16.11.2017. g.

&y,
p s‘a‘a yﬁ‘g[
) (il'ﬁl jnf G

JJEBALIJA, dipl.iﬁ‘g%l.
Sudski viedtak za graditeljstvo
. procjenu nekretnm%
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HRVOQJE BALLJA, dipl.ing.

6. GRAFICKI PRILOZI

list




HRVOJE BALLJA, dipl.ing]

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Optinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLISNOKNJZNI ODJEL SAMOBOR

Stanje na dan: 19,11.2017. 23:07 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 325198, STRMEC SAMOBORSKI Broj ZK ulo¥ka: 3563
Broj zadnjeg dnevaika: Z-26009/2015 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMIERIMA

Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 23, 30 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLIENQ))

A
Posjedovnica
PRVI ODIJELJIAK
Broj Povriina
Ry, | 2ol Oznaka zemijitta Primjedba
(kat. jutro] Shy m2
Lestice)
i 6573/2 STAMBENA ZGRADA [ BVORISTE 1586
STAMBENA ZGRADA BR. 113, ULICA LIPA 500
DVORISTE 1606
UKUPNQ: 1506
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

23, Suviasnicki dio: B8/10600 ETAZNO VLASNISTVO (E-23)
L garaZzuo-parkirali¥ne mjesto oznake D2-GPM § u podrumu, ukupne netto korisne povréine 16,90 m2.
TOTFO DO, OIB: 35968235491, GUNDULICEVA 26, SPLET

30, Suvtasniki die: $12/10000 ETAZNO VEASNISTVO (E-30}

1. dvosobni stan na  katu oznake D2-8T6  spremific n podrumu oznake D2 SPREM, 06, ukupne netto
korisne povriine 63,05 m2,

TOTO D.O.O., OIB: 35968235491, GUNDULECEVA 26, SPLIT
0.0 Zaprimljeno 25.11.2015.¢. pod brojem Z-26009/2015%

m 3043
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RILSENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU. BROJ 5. 8T-440/2013 24.10.2014, DOPUNSKO RIESENIE TRGOVACKOG suna U
SPLITU BROJ 1T ST-440/2013 23.11.2015, nad TOTO d.o.o., Gunduliceva 26, Split.

C
Terctovnica
Rbr, Sadrinj upisa Tznos Primjedba
2. Na suvhasaitki dio: 23 (88/166040)
2.1 Prim. 25, srpnja 2005, br. Z- 3085/05. 155, 000000 CHIF

Temeljem Ugovorn o kredite sa Sporazamon o osiguranjis noveane trazbine zasnivanjem

zaloZnog prava na nekretnini od 19, stpnja 2005, uknjizuje se pravo zaloga va iznos

kunske protuvrijednosti od 155.000,00 CHE (stopedescipeltisuds Svicarskib franuka),

prema srednjem wéaju za devize Hypo Alpe-Adris-BAnk d.d., vazeéem na dan koristenja

kredita, uvecano za ugovornu kansau, zateznu kamiatu, sve trodkove prijevoda, oviera,

postupka uknjizhe, poreze i takse, za korist:

Zemljiseknjized ividuk (didum i vrijone iomde) 200112017, 10:28:29 Striiea: |
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HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

R

IZVADAK 1Z ZEMLJIENE KNJIGE
Katastarska opéina: 325198, STRMEC SAMOBORSK1

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK ulofka: 3563

EFAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI 1ZVADAK

C
Terctovnica

Rbr, SadrZaj upisa

Iznos

Primjedba

HYPO ALPE- ADRIA BANK D.D. , KOTURASKA 47, ZAGREB

3. Na suvlasaitki dio: 23 (88/10000)

3.1 Zaprimljeno 24.12.2012. broj Z-4672/12

Temeljem ricdenja o osiguranju ovoga suda od 21. prosinea 2012, godine, poslovne
oznake Ovr- 1431/12 uknjiZuje se pravo zaloga na gore opisanoj nekretaini radi
osiguranja novitane trazbine prediagatelja osiguranja za iznos od 83.912,57 kn te iznos od
3.310,52 kn s osnove zakonske zatezne kamate, te na ime trofkova ovog postupka
osiguranja u iznosu od 1,000,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA - MENISTARSTVO FINANCIJA

3.2 zabiljezuje se ovrdivost trazbine

4. Na suviasnitki dio: 23 (88/14400)

4.1 Zaprimljeno 24,12.2012. broj Z-4673/12

‘Temeljem rjedenja o osiguranju ovoga suda od 21. prosinca 2012, godine, poslovne
oznake Ovr- 1432712 uknjiZzuje se pravo zaloga na gote opisanoj nekretnini radi
osigurania novéane trazbine prediagatelia osiguranja za iznos od 6.437,88 kn te a ime
troskova ovog postupka osiguranja u iznosu od 750,00 kuna, za korist:

REPUBLHCA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCHJA

4.2 zabilicZuje se ovrSivost trazbine,

5. Na suvlasnicki dio: 23 (88/10000)

5.1 Zsprimijeno 27.12.2012. broj Z-4682/12

Temeljem rjedenja o osiguranju ovoga suda od 21. prosinca 2012, godine, posiovne
oznike Ovr- 1433/12 uknjifuje se pravo zaloga na gore opissno nckretning radi
osiguranja novéane trazbine prediagatelja osiguranja za iznos od 1.112,97 kn t¢ nu ime
troskova ovog postupka osiguranja u iznost od 250,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCLIA

5.2 zabiljezuje se ovriivost trazbine,

6. Na suviasnicki dio: 23 (88/10000)

6.1 Zaprimijeno 27.12.2012. broj Z-4684/12

Temeljem riedenja o osiguranju ovoga suda od 21, prosines 2012, godine, poslovne
oznake Ovr- 1434/12 uknjiZuje se prave zaloga an gore opisanoj nekretnini vadi
osiguranja novéane trazbine predlagateljn osiguraniz za izros od 553.232,98 kn i to na
ime glavaice iznos od 510.530,35 kn, a na ime kamata 42.702,63 kn te na ime troskova
ovog postupka osiguranja u iznosu od 5.110,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCLIA

6.2 zabiljeiuje se ovedivost trazbine.

2, Na suvlasnicki dio: 3¢ (512/10000)

2.0 Zaprimljeno 24.12.2012. broj Z-4672/12

Temeljem tjeSenji o osiguranju ovoga suda od 21, prosinea 2012, godine, poslovne
oznake Ovr- 1431/12 uknjizuje se pravo zaloga na gore opisanoj nekretnini radi
osigurania noveane trazbine predlagatelia osiguranfa za iznos od 83.912,57 kn te iznos od
3.310,52 kn s osnove zakonske zateane kamate, te na ime rodkova ovoy postupka
ostgurania u iznosu od 1.000,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVQ FINANCLJA

221 rabilfezuje sc ovrSivost trazbine,

Zemifinoknjizn izvadk (ot | vrijeme rade) 20112017, 16:18:3D

Steanien: 2
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HRVOJE BALIJA, dipLin

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 325198, STRMEC SAMOBORSK]

POSEBNI 1ZVADAK

C
Teretovnica

Verificirant ZK ulozuk
Broj ZK uloka: 3563

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Rby, SadrZaj upisa

Eznos

Primjedba

3. Na suvlasnitki dio: 30 (512/10000)

3.0 Zaprimljeno 24.12.2012. broj Z-4673/12

Temeljem tjedenia o osiguranju ovoga suda od 21 prosincs 2012, godine, postovne
oznake Ovr- 1432/12 uknjiZuje se pravo zaloga na gore opisanof nekretning radi
osiguranja noviane trazbine predlagatelja osiguranja za iznos od 6.437,88 kn te na ime
trodkova ovog postupka osiguranja u iznosu od 750,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJIA

3.2 zabiljezuje se ovriivost trazbine.

4. Na suviasnitki dlo: 3¢ (512/10000)

4.1 Zaprimljeno 27.12.2012. broj Z-4682/12

Temeljem tjefenja o osiguranju avoga sud od 21. prosinea 2012, godine, poslovae
oznake Ovi- 1433/12 uknjiZzuje se pravo zaloga na gore opisanoj nekretnini radi
osiguranja novéane trazbine prediagatelja osiguranja za iznos od 1.112,97 kn t¢ na ime
trofkova ovog postuplka osiguranja u iznosu od 250,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCEIA

4.2 zabiljeZuje sc ovrdivost traZbine.

5. Na suviasnicki dio: 30 (512/10000)

5.1 Zaprimljeno 27.12.2012, broj Z-4684/12

Temeljem sjedenja o osiguranju ovoga suda od 2. prosinea 2012, godine, postovne
oznake Ovr- 1434/12 uknjizuje se pravo zaloga na gore opisanoj nekretning radi
osiguranja novéane trabine prediagatelja ostguranja za iznos od 553.232,98 kn i to na
ime glavnice iznos od 510.530,35 kn, a na ime kamata 42.702.63 kn 1c na ime troékova
ovog postupka osiguranja u iznosu od 5.110,00 kuna, za kovist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCHIA

3.2 zabiljeZuje s¢ ovelivost trazbine.

Potvrduje se da ovaj izvadak adgovara stanju zemljiSre knjige na datum 19.11,2017,

Zemljssnokniizni izvadok (datens 1 vrijeme izrade) ZLTL20EY. 10:28:29

Straniciy; 3
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HRVOJE BALIJA, dipl.ing

Uredenje predmetnog stana

liste




HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Spremiste u podrumu koje pri-
pada predmetnom stanu.

i
1
i
i

Ulaz u GPM koje pripada stanu

Uredenje predmetnog garaz-
nog parkirnog mjesta u podru-
mu.
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