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1. UVOD

Podnositelj zahtjeva:  KAPITAL d.o.0. u stecaju,
10000 ZAGREB, Savska cesta 41.

Datum kakvoce: 07.07.2015.
Datum vrednovanja:  11.08.2015.

Predmet procjene: Stan na 1. katu stambeno poslovne zgrade u Zagrebu, Bogoviceva 1b.
Stan je upisan u knjigu poloZenih ugovora; zk.ul. 14360, br. poduloska 18326.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izracuna vrijednosti
nekretnina, i to osobito :

a/ Gradevinski propisi :

Zakon o prostornom uredenju (N.N. 153/13)
Zakon o gradnji (N.N. 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13)

B/ Propisi o vrednovanju:

Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 79/14)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N. 100/12)
Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N. 59/10)

C/ Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasniStvu 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)
Zakon o zemlji$nim knjigama

NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (N.N. 79114 48/2014)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
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Ogranicenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni viasnistvo nad nekretninom.

Procjena predpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su tvrdnje vlasnika ili po njgmu delegiranih osoba valjane,
imovinska prava su dobra i utrZiva, te da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti

normalnim putem.

Za ovo izvjeSce nisu naruceni niti su u svezi s njim izradene bilo kakove analize tla ili geoloSke studie, te

nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugliena il drugih podzemnih minerala.

Predpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave,

osim ako je drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjeSéu.

Eventualna pojava skrivenih mana na nekretnini, a koje nisu mogle biti u¢ene kod oCevida, ne mogu ni po kojoj osnovi
biti teret za procjenitelja.

Nakon svestranog razmatranja predmeta viestaenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere, daje se
sliede¢i nalaz i milienje.

2. IDENTIFIKACIJA

Z K. izvadak iz knjige lzvadak iz knjige polozenih ugovora Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu, Z.K. odjel u
poloZenih ugovora: Zagrebu od 12.06.2015.

Katastarska opcina: Gad Zagreb

Cestica: 3234/3; stambena zgrada Bogovi¢eva ulica 1/B, Zagreb, (br. u katastru 2281; Centar)
UloZak broj: 14360

Podulozak broj: broj p{

Opis nekretnine: stan na 1. katu ukupne povrsine 102,64 m2.

Viasnik: KAPITAL doo, Zagreb, Medimurska 17. u 1/1 dijela

Teret: nema tereta

Legalitet: objekt je upisan u zemljiSne knjige bez primjedbi. Objekt je izgraden prije

15.02.1968. te se smatra legalnim u smislu ¢l. 184. Zakona o gradnji (NN 153/13).
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

3.1. Stanna1.katu: - prema izmjeri na licu mjesta
. Povrsina Koef. Povrsina
Prostorija 5
m2 obracuna m2
ulaz hodnik 16,17 1,00 16,17
soba spavaca 1 16,97 1,00 16,97
predsoblje 3,32 1,00 3,32
kupaonica veéa 9,59 1,00 9,59
kupaonica manja 2,90 1,00 2,90
balkon 3,15 0,25 0,79
soba 2 11,50 1,00 11,50
kuhinja 5,50 1,00 5,50
mala soba 6,84 1,00 6,84
boravak 26,41 1,00 26,41
UKUPNO: 102,35 99,99

U zemljiSnim knjigama je upisana povrsina od 102,64 m2, a izmjerena povrsina iznosi 102,35 m2; razlika u
iznosu od 0,29 m2 je u granicama tolerancije. Korigirana povrsina stana (balkon se uzima sa koef. Fp = 0,25)
iznosi 99,99 m2.

U obracun se uzima korigirana povrsina od 99,99 m2.

STAN na1.katu

Netto gradevinska povrsina (NGP) = 99,99 m2
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = NGP x 1,25 = 12500 m2
Volumen objekta (V)= BGP x 3m= 37500 m3
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

4.1. Opcenito o nekretnini

Nekretnina se nalazi u srediStu Zagreba, u Bogovicevoj ulici. Zgrada ima etaznost: P+4+Potkr.
Stan je adaptiran, dobro ureden.

4.2. Prikljuéci

vodovod - prikljucen
kanalizacija - javna

toplovod - nema

telefon - prikljucen

el. struja - prikljuCena, 1F,
plin - prikljucen

43. Nekretnina -stanna1i.katu

Objekt: godina gradnje oko 1900
katnost Podr+P+1+Potkr
polozaj Grad Zagreb, Bogoviéeva ulica,
Temelji armirano betonski,
Nosiva konstr. opeka,
Medukatna konsr. AB ploca,
Krovna k. + pokrov ravni krov, hidroizolacija,
Limarija ugradena,
ProCelje fasada, zavréni sloj Serana terabona,
Vanjska stolarija PVC, IZO staklo, rolete PVC,
unutarnja vrata drvena, puna lakirana krila, protuprovalna ulazna vrata,
Pregradni zidovi opeka (d=25cm, 12,0 cm),
Obrada zidova dio obloga gips plo¢e, ozbukano, obojeno, keramika u kupaonicama do stropa
ido 1,5 m, dio kuhinje,
Obrada podova keramika, parket klasicni jasen lakirani,
Grijanje centralo, plinsko,
Instalacije elektrika, voda, plin, kanalizacija, telefon, masazna kada,
Dodatne instalacije nema,
Stanje: stan novo ureden, u dobrom stanju.
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5. ODABIR METODE IZRACUNA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

5.1. POREDBENA METODA
Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemiji$ta te za procjenu

vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, kuca u niz, stanova, garaza kao pomocne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Zbog svojih karakteristika ova metoda se koristi u ovom procjembenom elaboratu.

5.2. PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je primjenjiva za utvrdivanie trZiSne vrijednosti izgradenih Cestica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranie prihoda.

Ova metoda nije primjenjiva u ovom slu¢aju, buduéi da predmetna nekretnina - stan u pravilu na podruju grada
Zaboka teSko moZe ostvarivati prihod s osnove najma kroz duZi period i kao stalni prihod.

53. TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je primjenjiva za utvrdivanie trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze

zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno za samostojece, poluugradene i
ugradene obiteljske kuce koje prema svojim karakteristikama nisu usporedive.
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

6.1. VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Vrijednost zemljiSta ¢e se utvrditi posebno kao postotak od ukupne cijene stana (bez PDV-a) bududi je ista ukljucena u
cilenu stana preko jediniéne cijene stanova na promatranom podru¢ju i usporedivim lokacijama.

6.2. ODREDIVANJE POREDBENE CIJENE STANOVA

lzradun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom temelji se osobito na poloZajnim obiljezjima koji utie¢u na

vrilgdnost nekretnine.

Kod procjene ove nekretnine sluziti ¢emo se sa dostupnim podacima o prodanim stanovima na predmetnoj i bliskim lokacijama -
prema Priviemenom izvadku iz zbirke kupoprodajnih cijena za stan Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada
Zagreba KLASA: 940-01/15-009/1097; URBROJ: 251-14-03/006-15-3 od 23. srpnja 2015.

Navedene nekretnine se, kao i predmetni stan; nalaze u cjenovnom bloku Trg Bana Jelacica.

BLOK/ulica vrst sobnost povrsina (m2 | ugovoreni iznos | prosjecna datum sklapanja
Trg Bana Jelacica/ llica 5 stan 4-SOBNI 151,42 280.000,00 1.849,16 22.05.2015.
Trg Bana Jelacica/ Trg B.Jelacica 6 | stan 4-SOBNI 112,92 223.662,00 1.980,71 21.07.2014.
Trg Bana Jelacica/ VarSavska 4 stan | 4,5-SOBNI 164,17 313.066,50 1.906,97 27.06.2014.
PROSJECNO 1.912,28

J0-2015 - KAPITAL d.o.0. Zagreb, Bogovi¢eva 1b, stan




6.3. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Pomocu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje
su vremenski blize danu vrednovanja ( do 4 godine od dana vrednovanja).

Koristimo indeksne nizove iz Biltena HGK br. 213 iz travnja 2015.

bazni bazni indeks -
. -, jedin. cijena dan indeks - faktor
redni . . povrsina . . dan
.| kat. Opéina | Lokacija iz ugovora sklapanja dan . korekc.
broj stana (m2) eur/m2 ugovora ugovara vrednovanja 2/1
na -1 -2
Grad Zagreb |llica 5 151,42 1849,16 | 22.05.2015. 79,5 79,5 1
Grad Zagreb [TrgB.Jelacica 6 112,92 1980,71 | 21.07.2014. 77,8 79,5 1,02
Grad Zagreb |Varsavska 4 164,17 1906,97 | 27.06.2014. 77,8 79,5 1,02
Meduremensko izjednacavanje cijena
pomicu hedonistickih indeksa

1.849,16
2.023,99
1.948,63
prosjecna 1.940,60
Analizom ponude, za izra¢un usporednom metodom ocjenjuje se
ostvariva vrijednost cijene prodaje u iznosu it €im2 el

OBRAZLOZENJE:

Predmetni stan nalazi se u samom sreditu grada Zagreba, u ulici koja nije prometna za vozila. Stan je u potpunosti
ureden, funkcionalan; adaptiran i spreman za koriStenje. Zgrada ima dizalo. Javni prijevoz (tramvaj) na cca 50,0 m.
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6.4. ODREDIVANJE POLOZAJNIH KARAKTERISTIKA STANA

PoloZaj stambenih zgrada kao i polozaj stana unutar zgrade uzima se u obzi, a posebice prema udobnosti stanovanja
kao i moguc¢ih smetnii pri koriStenju stana. Polozaj stana u zgradi vrednuije se putem koeficiienata povoljnosti kojim ce
se dobiti ofekivane ostvarive cijene stana u aktualnim trzinim uvjetima.

PARAMETAR VRIJEDNOST
stan m eur/m? eur
ukupno NKP 99,99
Ostvariva cijena prodaje po m2 2.910,89
Ostvariva cijena prodaje stana 291.060,28
Postotak udjela koeficijenta katnosti stana a 0,28
Postotak udjela koeficiienat orijentacije stana b 0,09
Postotak udjela koeficijenta geografskog polozaja stana (dn. boravka) c 0,22
Postotak udjela koeficiienta utjecaja okolia d 0,27
Postotak udjela koeficiienta smanjenog komfora stanovanja e 0,14
Ukupnoa+b+c+d+e=1(100%): 1,00
Koeficijent katnosti stana Kk 1,08
Koeficijent orijentacile stana Ko 1,08
Koeficijent geografskog poloZaja stana (dnevnog boravka) Kgps 0,92
Koeficijent utjecaja okolia Kuo 1,00
Koeficijent smanjenog komfora stanovanja Ksks 1,00
Koficijent povoljnosti stambenog prostora: 1.01
Kp=axkk+bxko+cxkgps +dx kuo + € X ksks ’
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (eur) : 294.553,01
pokazatelj vrijednosti nekretnine : 2.945,82 eur/m?2 nkp
povrSina (m2) cijena €/m2
stan 99,99 2945,82
VRIJEDNOST NEKRETNINE POREDBENOM METODOM = 295.000,00 €
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7. ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izrauna vrijednosti nekretnina:

na adresi: 10000 ZAGREB, Bogoviceva 1b.
z k.¢.br.3234/3; z k.ul. 14360; br. podul. 18326; k.o. Grad Zagreb

predlozenihod:  KAPITAL d.0.0. u stecaju,

STAMBENI PROSTOR NA 1. KATU

10000 ZAGREB, Savska cesta 41.

utvrduje se da:

a/ TrziSna vrijednost stana ukupno (TV), bez zemljiSta iznosi:

295.000,00 €

b/ TrziSna vrijednost zemljista

Vrijednost pripadnog zemljiSta nije moguce utvrditi jer nije provedena etazacija zgrade.

U Zaboku, 11.08. 2015 godine

2.218.400,00 kn
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7,52 kn

ELABORAT IZRADIO:

Sudski viestak
ZVONKO BENJAK, dipl. ing. grad.
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8. PRILOZI

1. Foto dokumentacija
2. E -Kopija katastarskog plana
3. lIzvadak iz knjige poloZenih ugovora
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1. FOTO DOKUMENTACIJA

-

pogled na ulicu s prozora

stubiSte i dizalo

™

ulazna vrata

ulazni prostor kupaonica manja

kupaonica veca

J0-2015 - KAPITAL d.o.0. Zagreb, Bogovi¢eva 1b, stan

12



kupaonica veca

soba spavaca

2. E-KOPIJA KATASTARSKOG PLANA 1:1000

228

Koordinate (HTRSS6/TM 1

i£) DrZawna geodetska Uprava, 2012,

U Zaboku, 11.08. 2015 . godine ELABORAT IZRADIO:
Sudski vjeStak
ZVONKO BENJAK, dipl. ing. grad.
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