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RJEŠENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJEŠTAKA

šRepublika hrvatska
Županijski sud u Zagrebu

Trg Nikole Šubića Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-7B2I2021
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 ćl. 126. st. 4. Zakona o sudovima
(NN br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18. 126/19). u vezi s čl. 10. í ČI, 12,3. Pravilnika o
stalnim sudskim \zještaclma (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 l 61/19),

rljesloje
Zvonko Banjak (OIB 558555631154). dlpUnggrad. lz Zaboka, Pavlovec Zabočki

119a, imenuje se stalnim sudskim vještakom za GRADITELJSTVO l PROCJENU
NEKETNINA ne vrijeme od četiri godine.

Obrazloženje

1. Dana 25. travnja 2021. kod ovog suda zaprimljon je zahtjev Zvonka Benjak za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vještnkom za graditeljstvo

l procjenu nekretnina.

Z. Uvldom u dokumentaciju prlloženu zahtjevu utvrđeno je da je podnositelj zahtjeva
rješenjem Županijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-814/17 od 11. travnja 2017. imenovan
stalnim sudskim vještakom za graditeljstvo

l procjenu nekretninu. na vrijeme od 4 godine.
te da nije podnio zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s člankom 12. st. 2. Pravilnika.
odnosno najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je imenovan.

3. S obzirom na navedeno, sukladnoblanku 12.1 Pravilnika o stalnim sudskim vješlaclma,
podnositelj zahtjeva nije duzan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbeno
vlasti, državne uprave l pravnog nazivlja, obaviti stručnu obuku niti dati prisegu,

4. Nakon što je utvrđeno da imenovani ispunjava uvjete iz bl, 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: 01.04.2021. godine
Datum vrednovanja: 23.6.2021. godine

Predmet procjene: Četverosobni stan 8-3 na 2. katu i parkirno mjesto PM4, (E-G)

Lokacija: 10360 SESVETE, Budimska 29.
z.k,č.br. 1814/14, z.k.u|. 118, poduložak br. 6; k.0. 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 o 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 0 postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13
i

65/17)

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

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

Podatak o etalonskoj cijeni građenja (N.N 100/12)

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

cl Propisi o vlasništvu:
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 66/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

d/ Ostali propisi
Zakon o zerriljišnim 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 cenificiranju (NN 46/14, 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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fI Status procjenitelja i sukob interesa - izjava procjenítelja
Procjenu je izradio neovisni, ovlašteni procjenitelj - stalni sudski vještak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina Zvonko Benjak,

dipl.ing.građ. koji je iskusan u izradi procjena tržišne vrijednosti nekretnina.

Utvrđeni iznos tržišne cijene nekretnine procijenjen je u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br

78/2015) i 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 i|i slične interese na predmetnoj imovini te da

nema nikakve osobne i|i poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine,

Procjeni eIj:
Zvonko Benja ,dipl.ing.grad`

2. IDENTIFIKACIJA

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, zemljišne knjižni odjel Sesvete,
Sesvete Novo

z.k.č.br. 1814/14
118
E-G

s. Suvlasnički dio: 2534/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-6j
četverosobni stan oznake S3 na 2. katu ukupne podne površine 66,45 m2 i sporednog dijela
koji se sastoji od: Iođa oznake 9. ukupne podne površine 3,80 m2 s pripadajućim dijelom:

parkirno mjesto na parceli oznake PM4 ukupne podne površine 8,90 m2.

309
FlLTON GRADNJA d 0.0., OIB 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 visestambenih zgrada, obiteljskih kuća i javnih objekata.
Stambeni prostor koji je predmet procjene smješten je na drugom katu dvojne višestambene
zgrade sa ukupno 4 stana. Starije dvostrane orijentacije: sjever-jug.
Postoji mogućnost kolnog pristupa na lokaciju sa gradske ulice.

Lokacija nije opterećena infrastrukturnim koridorima.
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Lokacija:

Makrolokacija:

Mikrolokacija:
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Stambeni prostor oznake 8-3, nalazi se na 2. katu na zapadnom dijelu zgrade, dvostrane orijentacije.

3.1. Četverosobni stan 8-3 na 2. katu
i parkirno mjesto PM4, (E-6)

Prostor ?NMM K021.nlžnmni Nhvdlna

STAN

stambeni prostor 66,45 1,00 66,45
Ioda 2 3,80 0,75 2,85
parkiralište PM4 8,90 0,25 2,23

ukupno: 79.15 71,53

Netto građevinska površina (NGP) = 71,53 m2

Brutto građevinska površina (EGP) = NGP × 1,25 = 89,41 m2

2,9 rn = 259,28 m3Volumen objekta (V)= BGP ×

4. TEHN|ČK| OPIS NEKRETNINA

4.1. Općenito:

Stambeni prostor nalazi se na 2. katu i sastoji se od boravka, 3 sobe, kuhinje, predsoblja, kupaonice
i Iođe. Stan se koristi.

Stanje pregledan iznutra - na temelju čega je utvrđeno stanje
i uređenosti stana, na adresi Sesvete, Budrmska 29.

4.2. Priključci

vodovod priključen

kanalizacija priključena
toplovod nema
telefon nije priključen

el. struja - priključena
plin - prikljućen
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4.3. Objekt

godina gradnje
katnost
pohžą
Temem

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

Proćelje
Vanjska stolarija:
Unutarnja vrata
Bravarija
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada stropova
Obrada podova
Grijanje
Instalacije
Dodatne instalacije
Slanje:

4.4. Utrživostgrađevine

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

2008

Po+P+1+Potkr
1. kat,

armirani beton,
blok opeka,

puna AB ploča,
kosi drveni krov, pokrov crijep,

pocinčana, plastincirana,
termo fasada, završna Si žbuka,
PVC, IZO staklo, PVC rolete,
dn/ena, furnirana krila,
ograda stubišta,
opeka,
ožbukano obojeno, u kupaonici keramika do stropa

i dijelom u kuhinji,

ožbukano obojeno,
keramika, lakirani parketi,
centralno, plinsko, bojler,
dovod i odvod vode, eleklrika, radijatorsko grijanje, plin

nema,
Nekretninaje 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 ulica, 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 veca potražnja za
sličnim prostorima. Također se stan može koristiti za najam lijekom 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 nnancijske 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 posljedićno rezultira smanjenom
potražnjom 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 domaci
i

strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

tako 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 dođe do

pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

Niske kamatne stope banaka na oročena 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: http://www.burza-nekretninacom

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 t lagano
buđenje tržišta u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza i nastavlja se, kao posljedica drugog vala 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 većinu 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

cine većinu stjecateija u priobalnom području.
l 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 investicije čak
i usred pandemije. ulagači traže samo one nekretnine koje

mogu ostvariti povrat, a ako se radi o 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,

brt će sve veće. Tržište ce 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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i/vnr: htLpsJ/\vwu.burza-nckrclninnrultl/slalislikc

BN Index

\i ~°' V-
V

.

an indeks 03/7020 Pvumjz-ua u nannsu na prošlimp9« Pvumjenz u odnosu na gradim» dana u naum.. na pntemk godine

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na području Republike Hrvatske.
BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipičnih nekretnina na tipičnim lokacijama iz baze Burze
nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesečno.

::zauzmurnuuxaonsns sim-sman 'rvlovuulcnoaan».

izvor: hllps://\U\'\\'.d.4s.hr/
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5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Odabir metode procjenjivanja

Temeljem ći. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to: 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 slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.

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

metode.
U ovom postupku odabrana je 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 samostojećih, poluugrađenih
i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu,

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

5.2. Vrijednost nekretnine - određuje se poredbenom metodom

5.2.1. Pregled transakcija - izvod sa stranice nekretninemgipuhr

Obzirom na dostupnostpodataka o tržištu nekretnina iz informacijskog sustava E-Nekretnine, u obzir su uzeti podaci o
realiziranim transakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditeljstva

i

prostornog uređenja:
httpsJ/nekretninemgipu.hr/, koji se koriste u izračunu vrijednosti nekretnina po usporednoj metodi.

USPOREDBA 1 Sesvete, Budimska 27
jm zxc 1151073
iDanim pregleda 24.6.2021.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
u) PN (vu) 4099202
vista ugavaia KP › KUPOPRODÄJÄ
_oatiim prvog evidentirani: ugnvofi u zxou
iFovrlna u prometu 57,70
Vriednmnekretnine (m) 495.561,14
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

_....iVrsta nekremine STAN/AFARWJIAN (ST/A)
XD PN (PLI) #397576
Vrsta ugovora KD › KUPOPRODAJA
Datum owo; evidentlranja uguvcia u ZKC~u 26.01.2021
POWŠVWB U prometu 67 70
Vmzdnast nekretnine (KN) 481.976,59
Datum uguvam xmnozo

datum prodaje: 402020
površina stana: 67,70 m2

cijena stana: 64.349,38 eur

USPOREDBA 3 Sesvete, Budimska 31
ID ZKC 1248240
.ww. „.n;„„; :×iL.:L.J,
Viši nekretnine STAN/APARTMAN(ST/A)
ID PN (PU) 4225038
Vrsta ugovori KP › KUVDPRODAJA
Datum DNOG evidentirani: (NOVOG U ZKC-U
Površina u prometu 67,70
Vrjeđnast nekretnine (KN) 455.959,30
Datum ugovom 04.03.2010

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

cijena stana: 64,881,08 eur

Lokacije usporednih nekretnina

Usporedna 3 Usporedna 2 usporedna 1

predmeina zgrada
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5.2.2. Međuvremensko izjednačenje

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

13.1 3
INDEKSI CIJENA svmasnm OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES '4

HOUIG IIDVHIGQ3 id Inflíhltlpoín nov-đukad.
mu-unaynąu-.nn-ąmnuu.

mn in

haznl |nd9ks -

“d” Lokacl u ršl 2 Im“ “k” da n a
„ŽËT 1229::: d” 'am' "°'°"”'

bro]
J

„mwmm")
"W "' 1"'

1

eur/m: " “9°""' J 91 l
vrednovanja 211

2
1. SBSVEWJNËIMSKSU 55.153,04 67,70 977,30 302019 133,45 145.45 1,09

Ž. SHSMEHUËWNSKE Z9 54.349,33 67.70 950,51 402020 145,45 145,45 1,00

3. Sesvetąaudamskazl 54.581,08 67.70 958,35 102020 140,79 145,45 1,03

Meduremensko Izjednačavanle cijena pamnću
hedonlnlčklh Indeksa

1. 1.065,10
2. 950,51
3. 990,08

|
prosječnavrijednost 1.001,90
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52,3. Interkvalitativnoizjednačenje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanjarazlika ti vrijednosti poredbenin cijena nekretnina, približnih
vrijednosti odnosno poredbenih pokazatelja do kojih dolazi do razlike u njihovim kvalitativnimobilježjima u odnosu na nekretninu koja
je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći). Postupakse provodi pomoću koeltcijeriata za preračunavanje.

Procjenjivana
nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3

OSNOVNIULAZNI PODACI
~ Dwđäinä Ulična (š) 66.163,04 64.349,38 64.881,08
- neto površina (m2) 71,53 67,70 67,70 67,70
*Cijena zemljišta 61m2 1.065,10 950,51 990,08
-datum transakcije 302019 402020 102020
EKONOMSKIASPEKTI
1. vrsta transakcija realizirana realizirana realizirana
- prilagodba 1 1 1

2. priiagnana iržnlm uvjetima
a prilagodba a starost 1 1 1

3. vlasnička prava
- prilagodba 1 1 1

FIZICKI ASPEKTI
1. ohllk
~ prilagodba 1 1 1

2. kakvoća pristupa dobra jednaka jednaka jednaka
› prolagodba 1 1 1

lvellčlna 71,53 67,70 67,70 67,70
r prtiagodba 1 1 1

4. míkrolokaclja dobra jednaka jednaka jednaka
A proiagodba 1 1 1

s. Buka ulica ulica ulica ulica
› priiagoana 1 1 1

s. Komunalna Infrastruktura postoji postoji postoji postoji
-priiagouba 1 1 1

[Orijentacija sjever -jug sjever - jug sjever - jug sjever - jug
- prilagodba 1 1 1

a. zagaaanje okoliša nema nema nema nema
- prilagodba 1 1 i
KOEFICIJENT PRILAGODBE 1 ,00 1 ,OO 1,00
PRILAGOĐENAVRUEDNOST 1065,10 950,51 990,08
PROSJEČNA VRIJEDNOST eurIm2 1001 ,90
ZAOKRUŽENAVRIJEDNOST | 1000,00 j sim:
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5.2.4. isključenje neuobičajenih i osobnih okolnosti

al Cl. 4. st. 1. Pravilnika

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznajese ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci značajno odstupaju od kupoprodajnlh cijena
l

drugih podataka u usporedlvlm slučajevima. značajna odstupanjaodnose se na pojedinačna odstupanja kupoprodajnin cijena veća

od 230% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja meduvremenskog i interkvalitativnog

izjednačenja.

_
prosječna

jodin. cijena kupoprodajni: odstupanja odstupanja či. 4. 31.1.
knlmz “ja”.„jm wmz 7. Pravilnika

1.00510 1.000,00 65,10 6,5 zadovoljava

950.51 i 000.00 49.49 v4.9 zadovoljava

990,05 1000,00 79,92 -1,0 zadovoljava

bl CI. 4. st. 2. Pravilnika

Značajne odstupanjemože se odnositi
l

na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veča od :t dvostrukog standardnog
odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja meduvremenskog i interkvalltativnog
izjednačenja (pravite Z-sigma).

Jedlnične cijene nakon prilagodbe 1,06510 950,51 99008
prosječna kupnprodajna cijena 1000.00
Standardna devijacija 47,52

Dvostruka standardna devijacija 9504
Apsolutno odstupanjeod pros. cijene 65,10 .49„49 ›9_92

Relativno odstupanje od pros cijene 6,51% 495% .0_99%

Aspolutna vrijedn. aps. odstupanja 65,10 4949 9,92

Pravilo 2vsigma 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

l`

mogućih smetnji pri korištenju stana. Položaj stana u zgradi vrednuje se putem koeflcijenala povoljnosti
kojim će se dobili očekivane ostvarive cijene stana u aktualnim tržišnim uvjetima.

FARAMETAR VRIJEDNOST

stan nl' eur/m' eur

ukupno NKP 71,53

Oslvzrlva cijena prodaje po m2 1.000,00

Ostvariva cijena prodaje stana 7152539
Poslotak udjela koanoijenta katnosli slana a 023
Postotak udjela koertoljenal orijentacije stana b 0.09

Postotak uojela koartoljonlageografskog položaja stana (dn. boravka) c 012
Postotak udjela koencijenta utjecaja okoliša đ 027
Postolak udjela koellcljenta smanjenog komlora stanovanja e (114

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

Koehcijent kainosti stana kl: 1.08

Koelicljent orijentacije stana ka 1.08

Kaeficijenlgeografskog položaja slana (dnevnog boravka) kuju 0.92
Koeltotjent utjecaja okoliša kut» l .00

Koeftcíjenl smanjenog komlora stanovanja kako' | .00

Koficijent povoljnosti stambenog prostora:
Kp=a×kk+b×ko+c×kgps+d×kuo+e×ksks 1,0]

|
VRIJEDNOST NEKRETNINEpo Usporedno] metodi (eur) : 72.383,30

|

ZAKLJUČAK

Površina nekretnine 71,53 m2
Vrijednost po m2 1.012,00 61m2

Tržišna vrijednost 72.383,30 ë
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6. MlSLJENJE - ZAKLJUČAK

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnina:
Četverosobni stan 8-3 na 2, katu í parkirno mjesto PM4, (E-6)

na adresi: 10360 SESVETE, Budimska 29.
z.k.č.br. 1814/14, z.k.u|, 118, poduložak br. 6; 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:

s
i"

_
1é=

TVINGF = 1.012,00 EIMZ

NAPOMENA:

7,49 kuna

Tržišna vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene
izmedu 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 postupíla razborito i bez prisile.

UZaboku, 23.|ipnja 2021 .godine

ELABORAT lZRADIO:

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

l

procjenu nekretnina
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PRILOZI
Foto dokumentacija
Elzvadak iz zemljišne knjige
E~k0pija katastarskog plana
E-prijepts posjedovnog lista

535-957.*
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2. E - IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

NESLUŽBENA KOPIJA

REPUBLIKAHRVAYSKA
Općinski sud u SesvalnmnZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL SESVEYE
Slanje na dan: 21002021. 23:21 Veríľlcirdm z« uložak

Kamslarska apćIna: 325421, SESVETE Novo Broj ZK uloške: 11a

Broj zadnleg dnevn|ka.Z-7117I2020 ETAZNOVLASNIŠTVOs ODREĐENIMOMJERIMA
Aklivna plombe:

IZVADAK lz ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNIČKIUDIO REDNI BROJ: 6 (OSTALO KAONEPOTREBNO IZOSYAVLJEND)

A
Posjedovnioa

PRVI ODJELJAK
I Em] Površina

Rhr. “mm” Oznlkn nmljlštn PrimjedhaI*** jutm čhv m2
&mog;

1
. 1B14I14 BUDIMSKAULICA 309

DVORIŠTE BUDIMSKA ULICA 215
KUCA, SESVËľEBUDIMSKA ULICA 29 BUDIMSKA ULICA 94

UKUPNO: :m
B

VIIICOVHIOI
m». I sam:: uphl [hmmm
0. Suvlnanlčkl alo: 2534110000 ETAŽNOvLAsNISTvo (E-c)

povonno s viunlilvom posebnog dljoln - balnmsabnlstan om. S3 na 2. luta ukupno podnapavmm 05,45m2 I :pomđnog aw: nonu sastoji od: Ina. an. 0 ldtupno podno pavmno :M m2
I

s prlpnmjuelm aljnlom:parkirnomjau nn pucali uxn. Pm ukupno podno povrsine 0,00 m2
FILTONGRADNJA 0.0.0.,DIE: 151761164212. IJLJCA DAVORAZBILJSKOG 32. 10000 ZAGREB

5.3 Zaprilnljem 000120204.. pod bcqem 2411112020
ZABILJEZBA,OTVARANJESTECAJNOG POSTUPKA, RJEŠENJETRGOVAČKOG sum u
ZAGREBU, STALNASLUZEA u KARLOVCU BROJ 4 51-532/201513 01.07.2020. RJEŠENJE
TRGOVAČKOGsum u ZAGREBU BROJ 135153212010 00.11.2010. mbllježujese marama
stečajnog postupka u predmetuTuguvaamg suda u Zagrebu, Stalna sluzba u Karlovcu mo; 4 sl-
53212015 mu se voal nad slemjnlm dumlkom FILTONGRADNJA 0.0.0.. 0812317606423? ,
una; Davora ZbIBskog32. 10000 Zagrub.

nn u (u)

C
Tomlovnlca

nm suma] upisa mo. 'Prlrnjođba

5. N! suvlunlékl dio: 6 053010000)

zanosu-cuvam izvadi( (nm-n Ivu-nn Izrme) 24.00.1021.14:51:04 sumu:: 1
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IZVADAK IZ ZEM LJIŠNE KNJIGE
Katnslarska upćlna: 325422. SESVETE NOVO

varinuüuni ZK ulouk
Broj ZK uIoSka: 116

ETAŽNDVLASNIŠTVOS DDREĐENIMOMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

C
Te relovnica

Rbr. Sadržaj uplsa Iznas [Prlmjedba
5.1

5.2

Zaprímliena 12.112015.g. pod bvojem Z~6D41BI2D1E

Temeljem zapisnika bmj Z-4610I2D08H1E prenosi se siipeaeci upis. zaprimljena
03.00.2007. broj 24146107

Na lemelju Očllovsnpod 02 kolovoza 2007.g. soiamnizii-anog u uredu javnog
biježniksEmnka Jakí@ pod b!, OU-BOZICW dana D2. koiovazs 2007.g. uknyiteno
je pravo :sloga na nekretninama u slali 1 a sve radi osiguranja mamine iz
Ugovora o ;eunokrainocn kredllu m. m. 1-00529412 od 26. srpnja 2007.g. u
iznosu od 53.0000!)EUR-a. le za iznos prlpsdaludhnaknada, kamata

I lloškovs
cmhe. u korlul:
RAIFFEISENBANKST. STEFAN-JAGERBERG-WOLFSBERG,
REGISTRIERTE GENOSSENSCHAFY MIT BESCHRÄNKTER HAFTUNG.A-
M!!! SANKT SYEFAN IM ROSENYÄL.AUSTRIÄ
ZBprimIIenu 12.|1.2018.g. pod brojem Z-60418I201B

Temeljem zapisnika hm) 2.4010120001110 prenos! se sisauaa upis: Zablljeáeno
ia da [e hipoteka upisana pod 0.2 glavni uiazak, dok se sporedni ulazak nalazi u
zkui, 115 izk.ui. 116 ko. Sesvete , giavni umak ;e i 211.111_ 111 k.a. sesva1a .

0.00 KN

0.00 KN

O. NI suvlnnlókl dla: i (ZSSCIHIDW)

6.1

6.2

Zaprlmlenn 12.] I.2018.g. pod brojem Z~B04IBI201B

Temeqam zapisnik.: hm] 245101200311 1B prenosl se !E9696 upis: Znprimöeno
15.02.2007. hm] Z-998I07

Temeljem ąpzavka oeuovanxa saaiavianog po invnom uqmiku Jekić aranku iz
Zagreba, zeunska 3 pod br. 011-213/07 dana 14022001. iznimno ;a pravu
zabnanarlelaemlnamsupbaninnnenäzJmmdíoalgwnnjalmlbhelz
Ugovora o ieanokrainacn kredlm buaeuna 529.412 u iznosu nd sun -aae.0110,00 le za Iznos pnpmnpan naknada. kama1a

I !laskavuovma,m za korist:
RAIFFEENBANK SY. STEFANJAGERBERG-WOLFSBERG,
REGISYRIERTEGsnosssuscmrrurr 9550111000021! NAFTUNG
AUSTRIJA. :on SANKT STEFAN iu nogama., MURECKER sm. z:
Zaprlrvnljono 12.11.2010.;;pod hrojem 2.5041131211111

Temeljem zapisnika broj 246100008” 18 prenosi se sIledeél upis: Zapmnlfeno
15.02.2007. hm] Z-998I07

zabiuezem ;a da je hipoteka upisana pod 01.æmauamavosudnog r]. 142921107
glavna riipo1akadok sa spomena hlpolelca na1azi u zkui. 1151211411115k.o.
sauna I giavna tupateta naiazi se i u zkul. 117 ka, Sesvete.

0.00 KN

0.00 KN

?utvrđuje u da ova] Izvodi(odgovara danju :cmljllno kniig. na đntum 21002021.

zumiranja-i izvoda (nuzni nunca-une) 24302021. 11:51:14
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3. E - KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

hllps íloixunüjmzzcnlljznhrlpuhlidguIIOSSVxcwrrPHnIJHmI

NESLUZBENA VERZIJA
RLPIJB u nmmsmDIIZM' K-LOIJEISKAUPRA '

(nunsu LHLD 'LAMmsun 1gumu u. POSLOVI:

IZVOD IZ KNIZLWTARSKOG PLANA
:mmm @cula Ispis: ~ sa«
Izvanamjerilu ..nm ::mm

mmm inpin: 24.06.2021

l nd I 24.6.2021. 14:33
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4. E - POSJEDOVNI LIST

ä; NESLUŽBENA KOPIJA

kEI-ruLINA uk ATSKA

Ë 'S æ
naumu | uLu/.xk\| \u u: I (JLUHI MM, mm m I_

manje na dan: 1.1 uz» :U21 *izzl

PRIJEPIS PUSJI-IDOYNQGLISTA

Knllsllnkuupćina: sam L l I. l\lhr. 315421)
ľnijrdav

neknllllne n: kuju] je ::spustu :namm. ünsnlhvn
Redni Pruime i Im: odnunn n-nu.m nulv, prehhnlül:odnnum

bra] dijela “d” “j” :jedine uylnhe muhe N” m“
4 ŽŠIJIHXKËU Nl/\RIO UËJÄUUS, LADEVAC Iľl. LÄĐEVA( 35431] l/l ZŽI7I9|UISI

OKUĆANLHRVATSKA(VLASNIK)

s :av/uma FILTON cmunm 0,00., LlLlCA DAVORA zunusxoc; m 2317500413:
loom ZAGREB HRVATSKA VLASNIK

ZSJÄINIKX) FILTON GRADNJAD.().O., ULICA DAVORAZBILISKOG
32, [(1)00 ZAGREB.HRVATSKAIVLASNIK)

7 2505110000 HL1I)N (íR/\DNJA D1) O.. ULICA DAVOKA ZBILJSKUG l/l 231719064232
32, W000 ZAGREB.HRVATSKA [VLASNIKI

Z3 I 76064232

Podaci n hmtnrsklm čcllklml
Hm] Arka: Iulutlnk: letke/NIN!! Ilporibe lulllllrskr ľmdml

j' š Iutnnnnkr taman-u- uporabe nga-nae. um quae. ne.« hm] P" m“ “mi
M_ privnl Primjedb-

a-nsee :grud: “z ::nm
Inu/u nunmsn uuc.« sv; 49

KUĆA.sesvąą Budimllu ulica 29 94
DVORJSTE z I5

Ukupni pan-un Imtnurlldhkrilu 309

NAPOMENA:Ovaj ptijepis posjedovnog lim nij: dolu: u vlænüwn nn kalzsunkim učenicama upiunim u posjcdavnum linu.
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