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LNE ZG-1931/2010

1. uvoD

Nz temelju Zahtjeva iniciranog od Zagrebacke banke d.d., a za narucitelja tvrtku PERIC
JSLUGE d.o.0., iz Zagreba, predmet ovog Elaborata je procjena trZidne vrijednosti kuce
orema zateGenom stanju na terenu na dan procjene.

Nije predmet ovog Elaborata imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog
naslova.

Predmet procjene je kuéa izgradena na k& 1205/1 k.o. Odra, a koja odgovara
zemlji$noknjiznoj &estici broj 76/1, k.o. Odra, upisana u zemljiSnoknjizni ulozak broj 463, a
sve prema kopiji izvatka iz zemljisne knjige i katastarskog plana u prilogu elaborata.

Pregled nekretnine izvréen je u studenom 2010. godine, a na temelju utvrdenih Cinjenica |
ocjene kvalitete sa lica mjesta, izradena je ova procjena.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnina primjenjen je te¢aj EUR-a za preracunavanje cijene
za 1 m®, odnosno 1 EUR =7,396 kn za obracun vrijednosti nekretnina na dan 24.11.2010.

Napomena:

Pristup i pregled nije bio omoguéen u podrumsko spremiste kuce, tavanski prostor kuce, kao
i U gospodarsku zgradu.

Procjena tih prostora izvréena temeljem pretpostavke uredenja i veliCine prema ostalim
prostorima nekretnine.

7Procjené vrijednosti nekretnina ' 7 3
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2.  OPIS NEKRETNINA

LOKACIJA

obiteljska kuéa nalazi se u mjestu Odra, cca 1 km juzno od ceste Zagreb — Velika Gorica, na
krizanju Backe ulice i ulice Bozidara Antonica

VI (Sesto) gradsko podrucje

OBJEKT

slobodnostojeca obiteljska ku¢a katnosti Po+Pr+Tav,

teren parcele je ravan, a kuca ima ulaz sa sjeverne strane (sa zatvorenog stubista koje vodi
u podrumski stan i u visoko prizemlje)

u podrumu se nalazi ulazni prostor, predsoblje, kuhinja, kupaonica, soba i dnevni boravak:

u prizemlju se nalazi trijem, kuhinja, hodnik, izba, predsoblje, dnevni boravak, kupaonica, 2
sobe i loggia

na tavanu, do kojeg se pristupa ljestvama kroz prolaz u stropu u kuhinji, se nalazi spremiste
vertikalna komunikacija armiranobetonskim stubistem

susjedni objekti su slobodnostoje¢e obiteljske kuce slitne katnosti i zgrade sa stanovima
slicne 1 nesto vece katnosti

TEHNICKI OPIS

NGP
165,34 m* (netto grad. povrsina)

GBP
209,69 m” (grad. brutto povréina)

ZEMLJISTE
788 m®

katnost
podrum-+visoko prizemlje+ tavan

starost
cca 50 godina

stanje nekretnine
prosje¢no

uredenje

utjecaj nekretnine na okolis
postoji rizik ugroZzavanjaokolisa [ ] da [X ne

konstrukcija

temelji armiranobetonski trakasti

nosiva konstrukcija zidana od opeke sa vertikalnim i horizontalnim armiranobetonskim
serklazima;

medukatna konstrukcija fert gredice sa tlatnom betonskom ploom

krovna konstrukcija kosi, etverostresni krov, drvena konstrukcija, pokrov crijepom

Procjena vrijedhoéti nekretnina = S ' 4



ZNE 2G-1931/2010

zavrsne obrade

procelje ozbukano, obojano

podovi u podrumu betonski neobradeni pod na stubistu, ulaznom prostoru i kupaonici:
keramicke plocice u predsoblju; vinas plodice u kuhinji; parket u sobi i dnevnom boravku;

u prizemlju, na stepenicama, trijemu, hodniku, izbi i u kupaonici kulir ploce; parket u
predsoblju i sobama; drvene daske, obradene i lakirane u dnevnom boravku; betonska plo¢a
na loggii

zidovi ozbukani i obojani

oblozeni keramic¢kim plo¢icama do visine cca 120 cm u Kupaonici u prizemlju;

stropovi ozbukani i obojani

vrata i prozori

vanjska stolarija u prizemlju drvena, krilo na krilo, ostakljena obiénim staklom

zastita od sunca drvenim roletama; u podrumu drvena, ostakljena obiénim staklom, na
udaljenosti od poda cca 120 cm

unutarnja stolarija drvena, lazurno obradena, sa ligenim dovratnicima, puna ili djelomi¢no
ostakljena; ulazna vrata u prizemlje od punog drveta, ostakljena; na ulazu u stubiste vrata
metalnog okvira, ostakljena;

instalacije
elektricna energija, vodovod, kanalizacija, grijanje pe¢ima na kruta goriva

vanjsko uredenje

predmetna parcela je priblizno pravokutnog oblika, izduzena u smjeru istok-zapad

teren parcele je ravan

parcela je sa sjeverne, zapadne i istoéne strane (istoéna strana ograde nije uz sam rub
parcele, vec na dvije trecine parcele) ogradena metalnom ogradom na betonskom postolju,
dok sa juzne strane nije ogradena;

pristup parceli je asfaltiran, s njene zapadne (Packa ulica) i juZne strane (ulica BoZidara
Mandica)

pristup do kuce i do zgrade je poplo&en betonskim ploéama

neizgradeni dijelovi parcele uredeni su travom i niskim raslinjem, te stablima crnogorice i
vockama

na isto¢nom djelu parcele nalazi se nepoplodeni prostor za parkiranje automobila
gospodarska zgrada nalazi se uz sjeverni rub parcele i povrsine je 10,80x5,60=60,48 m2, te
spremiste i drvarnica koji se naslanjaju na nju, povréine 6,50x2,80=18,20 m2

susjedni objekti su slobodnostojece obiteljske kuée sline katnosti i zgrade sa stanovima
sliéne i nesto vece katnosti

Procjena vrijednosti nekretnina N ' 5
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ISKAZ POVRSINA

~ ZG-1931/2010

DOKAZNICA POVRSINA OBJEKT Kuéa
Zagreb, Odra, Dacka ulica br. 24
netto gradevinska povrsina (NGP)
r.br. vrsta prostorije Sirina duZina koefic. komada m?
podrum
1 ulazni prostor 1,22 1,20 0,50 1,00 0,73
1,22 1,30 0,50 1,00 0,79
1,22 1,00 0,50 1,00 0.61
2 predsoblie 3,89 4,39 1,00 1,00 17,08
3 kupaonica 3,89 1,76 1,00 1,00 6,85
4  kuhinja 3,89 2,98 1,00 1,00 11,59
5 dnevni boravak 3,97 4,98 1,00 1,00 19,77
6 soba 3,97 4,20 1,00 1,00 16,67
| ukupno 74,10
prizemlje
1 trijem i stubiste 2,44 3,28 0,50 1,00 4,00
2 kuhinja 2,25 3,09 1,00 1,00 6,95
3 hodnik 1,99 4,40 1,00 1,00 8,76
4 izba 1,99 1,47 1,00 1,00 2,93
5 dnevni boravak 4,03 415 1,00 1,00 16,72
0,14 0,62 1,00 -1,00 -0,09
6 predsoblie 4,03 2,09 1,00 1,00 8,42
7 kupaonica 1,66 3,09 1,00 1,00 5,13
0,12 0,75 1,00 -1,00 -0,09
8 soba1 4,17 4,12 1,00 1,00 17,18
9 soba2 417 4,14 1,00 1,00 17,26
10 loggia 417 1,19 0,75 1,00 3,72
417 0,33 0,25 1,00 0,34
ukupno 91,25
sveukupno NGP 165,34
gradevinska bruto povrSina (GBP)
r.br. vrsta prostorije Sirina duZina koefic. komada m?
podrum
8,10 10,17 1,00 1,00 92,55
2,74 3,88 1,00 1,00 10,63
trijem 1,22 2,38 1,00 -1,00 -2,90
1,22 0,98 1,00 -1,00 -1,20
2,44 1,20 0,50 -1,00 -1,46
1,22 1,00 0,50 -1,00 -0,61
ukupno 97,01
prizemlje
11,39 10,17 1,00 1,00 115,84
0,45 3,88 1,00 1,00 1,75
loggia 417 1,19 0,25 -1,00 -1,24
417 0,33 0,25 1,00 0,34
trijem 2,44 3,28 0,50 -1,00 -4,00
ukupno 112,68
sveukupno GBP 209,69

-F"ro_c?éha vﬁjednosti nekretnina
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

S
TROSKOVNA METODA Al
1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA 63.040,00 EUR |
pogetna cijena EUR/mM2 GBP
391 56,16 X 209,69 11.775,34 EUR
cijena EUR/m2 zem
80,00 X 788,00 63.040,00 EUR
2 PROCJENA VRIJEDNOSTI DOPRINGSA 7.845,78 EUR
komunalni doprinos EUR/m3 X BVO
80 10,82 1,00 566,16 | 6.123,54 | EUR
vodni doprinos EUR/M3 X BVO
22,5 3,04 1,00 566,16 | 1.722,25 | EUR
3 PROCJENA TROSKOVA GRAPENJA 59.976,34 EUR
3.1
PROJEKTI | NADZOR EUR/m?2 GBP
0,00 X 20069 | 0,00 | EUR
3.2
PRIKLJUCCI EUR/m2 GBP
10,00 X 20969 | 2.096,90 | EUR
3.3
SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE - SV
nova cijena umanjenje sadasnja c.
EUR/m? % n/N % EUR/mM?
konstrukcija 279,78 55,52 0,35 0,194325834 181,86
zatvaranje 86,73 17,21 0,30 0,051634144 60,71
zavréni radovi 56,90 11,29 0,35 0,03951842 36,98
instalacije 80,50 15,98 0,30 0,047927925 56,35
cen.pogon.uredaji 0,00 0,00 0,25 0 0,00
ostalo 0,00 0,00 0,00 0 0,00
ukupno 503,91 100,00 0,333406322 335,90
u1=umanjenje konstruk. n= 50 N= 120
u1=(0,80xn/Nx(n+N)/2N)xPu = 0,194325834
Fu=1,00-Uuk = 0,666593578
NV - nova vrijednost 165,34 x 503,91 83.316,78 EUR
SV - sadasnja vrijednost 83.316,78 X 0,67 55.538,44 | EUR
kontrola 165,34 m*x EUR/m® 335,90 55.538,44 EUR
3.4 .
SADASNJA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA
j-m. cij EUR/.m.,
gospod zgrada 60,00 X 100,00 6.000,00 EUR
ostalo 788,00 X 3,00 2.364,00 EUR
gospod zgrada 20,00 X 50,00 1.000,00 EUR
X 0,00 EUR
NV - nova vrijednost 9.364,00 EUR
SV - sadasnja vrijednost 0,25 | 234100 ] EUR
4. PROCJENA OSTALIH TROSKOVA 0,00 EUR
4.1
KONZALTING EUR/m2 GBP
0,00 x 209,69 | 0,00 | EUR
4.2
FINANCIRANJE % EUR
0,00 X 59.976,34 | 0,00 | EUR
UKUPNO 130.862,12 EUR I

Procjena vrijed'nosti nekretnina

791,47 EUR/m?



£G-1931/2010

USPOREDNA METODA

-

ponuda na prodaju - jokacija Cdra 800-1000 EUR/m2

odabrano 850 EUR/m2

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA 140.539,00 EUR
165,34 850,00 EUR/m?

Procjehé_ikrijednosti nekretnina
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Na temelju ove procjene utvrdujemo da je trzina vrijednost predmetne nekretnine:

REKAPITULACIJA

1.039.503,18 kn ILI 140.539,00 EUR

'_Pr_or::je-na vrijednosti nekretnina

VRSTA VRIJEDNOST NGP VRIJEDNOST
TROSKOVA EUR m? EUR/m? NGP
1. ZEMLJISTE 63.040,00 381,27
2. DOPRINOSI 7.845,78 165,34 47 45
NV 94.777 68 573,23
3. GRADENJE SV 59.976,34 165,34 362,75
4. OSTALO 0,00 165,34 0,00
NV 165.663,46 1.001,96
UKUPNO sV 130.862,12 165,34 791,47
TRZISNA VRIJEDNOST 140.539,00 EUR 850,00
7,397 1.039.503,18 kn
ZAKLJUCAK
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S. DOKUMENTACIJA

tlocrti

fotodokumentacija

kopija izvadka iz zemljiSne knjige
kopija katastarskog plana

Procjena vrijednosti nekretnina 10
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° tlocrti

podrum

U B B ‘W 397

dnevni
boravak

498

1017

predsoblje

ulazni
prostor

388
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prizemlje

12

aivrijéci_nogfiﬁr_lek_r-étihi'r_la -

cjen

Pro
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Istocno procelje

podrum

Stubiste Ulazni prostor

Procjena vrijednosti nekretnina - ' i 13
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Kupaonica

oa Soba

prizemlje

Stubiste

Kuhinja

Procjena vrijednosti nekretnina 3 14
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Kuhinja SR Hodnik

Dnevni boravak Kpaonica

Loggia

Procjena vrijedri'bsti nekretnina ' i ' 15
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vanjsko uredenje

T e 1

JuzZni rub parcele

»

Srediénji dio parcele

Procjena vrijedﬁbsti nekretnina 7 16
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Prilaz parceli Dackom ulicom-uz zapadni rub
parcele

=

odrumsko spremiéte

]

ot R el

Prilaz parceli Antoni¢evom ulicom-uz juzni rub Vanjski ulaz u p
parcele

Procjena vrijednosti nekretnina i = 47
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° kopija izvadka iz zemljiSne knjige
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° kopija katastarskog plana
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