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1.

Preslika ovlastenja, popis primijenjenih propisa i priloZzenih isprava

o

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1592/17
Zagreb, 19. rujna 2017.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi povodom zahtjeva Maje Petrovié.
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br, 28/13, 33/15 i
82/15) u vezi s ¢l. 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14.
123/151 23/16),

rijeSioje
Maja Petrovi¢, dipling.grad. iz Zagrcba, Rapska 46 b, ponovno se imenuje stalnom
sudskom vicstakinjom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme
od cetiri godine.
ObrazloZenje
Maja Petrovi¢, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZila dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.
Nakon 3to je utvrdene da ne postoje zapreke iz €1, 12, st. 4. Pravilnika, rijefeno je kao

u izreci. T
> ,-'PRED;S*}I;“ NIK SUDA

fvan Turuaj'(';-,.';univ.spec.crinl.

O tome obavijest;

1. Maja Petrovic

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA

. Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

° Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)
° Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19),
. Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19),

° Zakon o zemljisSnim knjigama (NN 63/19),

. Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18),

. Zakon o drzavnoj izmijeri i katastru nekretnina (NN 112/18),

° Zakon o sustavu strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN
123 /17),

. Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147 / 14,123 /17,118 / 18),
. Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/ 17),
° Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

° Pravilnik o nacinu obraduna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10,
111/10, 55/12),

° Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje,
. Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19),

° Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa
troskova komunalne infrastrukture,

. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12,
100/18, 67/19),

° Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici
Hrvatskoj (NN 59/10)

° Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 87 / 17),
. European Valuation Standards (EVS), ,,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)
° Bilten ,,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

° Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH,
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° Norma HRN ISO 9836:2011,,

° Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa,
(NN 15/19),

. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17,
14/19),

° Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15, 122/15)

° Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za
statistiku Republike Hrvatske, priopéenje 13.1.2/1. od 20. sije¢nja 2016., te svako
sliedece novo kvartalno izdanje istog izvora
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\ 2. Zadatak

Sukladno narudzbi pristupila sam izradi procjembenog elaborata za kudu, tri zgrade i
dvoriste na adresi Lopuhi 4, Gornji Stupnik. Procjenjivana nekretnina upisana je u zemljisne
knjige Opcinskog suda u Novom Zagrebu, u zk.ul.br. 2756, z.k.¢.br. 2772 k.o. Stupnik.

DAN VREDNOVANIJA: 11. prosinca 2019. godine
DAN KAKVOCE: 11. prosinca 2019. godine

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraCunavanje vrijednosti primijenjen je
srednji te¢aj HNB od 11. prosinca 2019. godine koji je iznosio 1 EUR = 7,433984 kn.
U izraZzenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

3. Opis procjenjivane nekretnine

Opis nekretnine

Predmet procjene jest obiteljska kuca, tri zgrade i dvoriSte na adresi Lopuhi 4, Gornji
Stupnik.

Nekretnina je okruzena gradevinama stambene namjene.

Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezana sa gradskim i medugradskim
prometnicama.

\ 4. Prostorna identifikacija procjenjivane nekretnine
zk.C.br. : 2772 k.o. Stupnik

ké.br.: 5214 k.o. Stupnik

vlasnistvo: prema priloZzenim zk izvatcima

vlasnik: prema priloZzenim zk izvatcima

tereta: prema zk izvatku u prilogu

(€70}

E3 €65 |

Donji Stupnik

Izvor: https://www.qooq/e.com/rhdps
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Opis lokacije i okolisa

Opcina Stupnik nalazi se najveéim dijelom izmedu stare i nove autoceste Zagreb - Karlovac.
Teritorijalno, granica Opcine Stupnik kao jedinice lokalne samouprave ne odgovara granici
katastarske opdine Stupnik. Katastarska opcina Stupnik daleko je veca, naselje Lucko te
nasalje Zitarka koje pripada Svetoj Nedelji nalazi se u katastarskoj op¢ini Stupnik.

Opcina Stupnik je osnovana 1995. godine, od Grada Zagreba odvojila se u veljac¢i 1996.
godine. Danas je sastavni dio Zagrebacke Zupanije, ima ravnopravan samoupravni poloZaj
u odnosu na ostale opéine i gradove.

U sastav Opcine ulaze tri naselja: Gornji Stupnik, Donji Stupnik i Stupnicki Obrez.
Administrativno srediste Opéine je Gornji Stupnik.

Prometna povezanost lokacije je dobra, a parkiranje je moguée u dvoristu.

Izvor: https://ispu.mgipu.hr/

Sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina: MAJA PETROVIC, dipl.inZ.grad.


https://ispu.mgipu.hr/

PROCJEMBENI ELABORAT — KUCA, TRI ZGRADE | ZEMUISTE — LOPUHI 4, GORNJI STUPNIK

|5.  Otevid

Ocevid / pregled lokacije na terenu izvrsen je dana 11. prosinca 2019. godine.
Procjenjivana nekretnina u naravi Cini obiteljsku kuéu sa pomoénim objektima na
pripadajuéem zemljistu.

Za nekretninu mi nije predoéen energetski certifikat.

fotografije nekretnine
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\ 6. Utvrdivanje kakvocée procjenjivane nekretnine

gradevinsko zemljiste

KC.br. 5214 k.o. Stupnik

TEHNICKI OPIS OBJEKTA - OBITELJSKA KUCA

godina dovrsenja
izgradnje

katnost objekta

konstruktivni elementi
- temelji

- nosiva konstrukcija
- medukatna konstrukcija

- kroviste i pokrov
- pregradni zidovi
- limarija

- fasada

prozori i vrata

- prozori

- vrata

instalacije
- vodovod

- kanalizacija

- elektrika

- grijanje

- hladenje

nije poznato

PR+KAT

armiranobetonski

blok opeka ojacana AB serklazima
armiranobetonska

kosi krov, Sindra u losSem stanju
zidani
izvedena

izvedena

vecim dijelom drveni, manjim dijelom PVC, zastita
od insolacije rolete

drvena, na pomocnim prostorima PVC, na garazi
garazna podizna vrata, te na straznjoj strani
urusenog objekta celi¢na bravarija

instalacija je izvedena, prikljucak na gradsku mrezu
je izvrsen

instalacija je izvedena, prikljucak na gradski
kolektor je izvrsen

instalacija je izvedena, prikljucak na mjesnu mrezu
je izvrsen;

centralno plinsko

klima jedinica

obrada podova, stropova i zidova

- podovi

- stropovi

keramika, parket, laminat

ozbukani i obojani, mjestimicna pojava vlage

12
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- zidovi

visina prostorija
odrzavanje
prakti¢nost prostora
orijentacija

posebne napomene

Legalnost nekretnine

ozbukani i obojani, oblozeni keramickim plocicama u
sanitarnom dijelu te kuhinji, rusevni objekt
lamperija

prizemlje 2,35 m, kat 1,9-2,45 m
dijelom dobro dijelom lose
u skladu sa namjenom

visestrana

Pojava vlage u obiteljskoj kuéi na prostoru prizemlja
u spavacoj sobi i kuhinji, u pomoénom objektu
suterenski prostori pojava vlage na zidovima koji se
ljuste. Drugi pomocni objekt je gotovo u rusevnom
stanju, krov se urusio dok je na straznjem dijelu
kuce izrazito jaka pojava vlage i gljivica na zidovima
koji su potpuno zelene boje.

nije predmet ovog procjembenog elaborata
Za nekretnine nisu dostavljeni dokazi o legalnosti.
Dostavlja se snimak iz zraka izraden 1968. godine.

Izvor: https://ispu.mgipu.hr/
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Iskaz korisnih povrsina

PODNA KORISNA
NEKRETNINA POVREINA (m?) KOEFICIJENT | VRIJEDNOST / VISINA (m)
NKP (m?)
OBITELISKA KUCA - PRIZEMLIE
kuhinja 11,11 0,90 10,00
hodnik 10,81 0,90 9,73
soba 15,13 0,90 13,62 235
soba 15,55 0,90 13,99
soba 14,81 0,90 13,33
kupaonica 4,93 0,90 4,44
72,33 --- 65,10 ---
OBITELISKA KUCA - KAT
hodnik 4,77 0,90 4,29
kuhinja 21,65 0,90 19,48
soba 13,22 0,90 11,90
soba 18,60 0,90 16,74
1,47 0,75 1,10 1,9-2,49
soba 14,74 0,90 13,27
2,37 0,75 1,78
kupaonica 5,40 0,90 4,86
nenatkrivena terasa 55,46 0,25 13,87
137,68 --- 87,28 ---
2 POMOCNE ZGRADE - SPREMISTE, GARAZA, POMOCNI PROSTORI
garaZza 51,54 0,50 25,77 4,93
prostor 15,96 0,50 7,98
ured 15,75 0,50 7,87
hodnik 3,99 0,50 2,00 2,2-2,8
stube 3,50 0,50 1,75
wC 2,62 0,50 1,31
hodnik 5,00 0,35 1,75
kotlovnica suteren 4,84 0,35 1,69
¢ajna kuhinja suteren 7,58 0,35 2,65 197
soba suteren 5,41 0,35 1,89 ’
prostor suteren 5,23 0,35 1,83
soba suteren 17,56 0,35 6,14
138,98 - 62,65 ---
POMOCNA ZGRADA - RUSEVNO STANJE
predniji prostori 32,12 0,50 16,06 2528
straznji prostori 29,28 0,50 14,64
61,40 --- 30,70 ---
UKUPNO: 410,39 245,73 ---
NKP I1ZVADKA: /

Izvor povrsina: mjerenje
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\ 7. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

1. Opcenito o trzistu nekretnina

Od pocetka pojave krize na trzistu nekretnina do kraja 2015. godine zabiljezen je
kontinuirani pad trazenih cijena nekretnina. TrziSte je razliCito reagiralo na novonastale
okolnosti pa mozemo reci da je jedino trziste stambenih nekretnina u kontinuitetu
vidljivo i mjerljivo reagiralo na promjene. Krajem 2015. godine pocinju novi odnosi na
trziStu Sto je vidljivo ve¢ 2016. godine kada dolazi do laganog rasta trazenih cijena
stambenih nekretnine koje se nastavlja u 2017. i u 2018. godini. Prema istraZivanjima
traZene cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj dosegle su razinu istih vrijednosti u
odnosu na zadnji kvartal 2009. godine. Pojavom krize postala je sve izraZzenija razlika
izmedu trazenih i realiziranih cijena, pa nasa iskustva govore da je ta razlika u pocetku bila
u prosjeku od 10 do 15% da bi se sada nalazila u prosjeku izmedu 5 i 10%. Stoga zakljucujem
da se na razini Hrvatske i realizirane cijene priblizavaju vrijednostima koje su bile krajem
2009. godine. No, vazno je naglasiti da se rast trazenih cijena ne odnosi na sve lokacije u
RH te da danas dolazi do jos veéeg izrazaja polarizacija na trzistu nekretnina. S jedne strane
neke lokacije imaju snazan rast dok se u vecini ostalih dijelova Hrvatske biljezi manje
transakcija i manji rast cijena. S druge bi strane istaknula kako nisu svi dijelovi Hrvatske na
jednak nacin usli u krizu, niti su tijekom krize bili toliko podloZni tim promjenama pa tako
ni u novom nadolazeé¢em rastu nisu u jednakim pozicijama.

2. Trziste stambenih nekretnina u 2019. godini

Kao Sto je bilo i najavljivano polarizacija trzista nije dugo trajala i zaliha neprodanih
nekretnina se ve¢ pocetkom 2016. godine znatno smanijila. Ve¢ u 2018. godini gotovo da
viSe i nema stanova iz neprodane zalihe nekretnina koji su proizvedeni u proslom
gradevinskom ciklusu.

Novi stanovi koji izlaze na trziSte postizu znatno veée vrijednosti na mikrolokaciji na kojoj
se nalaze dok starogradnja lagano raste, ali i ima snaZan pritisak na snizavanje cijene.
Najlikvidnija trzista (Zagreb, vedi gradovi i obala) imaju potencijal daljnjeg rasta dok ¢e u
vecini ostalih dijelova Hrvatske, trziste nekretnina ili blago rasti ili stagnirati. Neke lokacije
¢e imati i daljnji pritisak na snizavanje cijene kao rezultat smanjenih gospodarskih
aktivnosti, sve veceg odljeva ljudi iz Hrvatske i pada broja transakcija.

8. ObrazloZenje za odabir metode \

Izracun trzisSne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o
procjenama vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom
metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

15
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PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
katastarskih cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZidne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica 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.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je obiteljska kuéa te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina
odabrana POREDBENA METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim
obiljezjima pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje nekretnine.

9. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Temeljem utvrdenih obiljeZja navedenih u tocki 6. ovog Procjembenog elaborata koriste
se podaci iz sustava eNekretnine kako bi se pronasle poredbene nekretnine -
https://nekretnine.mgipu.hr.

~

. Podaci o nekretnini

Stambeni objekt (kuca) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
904723
14.12.2019.
OK - STAMBENI OBJEKT (KUCA)
3806697
KP - KUPOPRODAJA
277,00
837.464,43
25.09.2017
EVALUACDA U TIJEKU
HRV. LESKOVAC SREDISNJI DIO

M1 - M:’IE§OVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA
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| Podaci o nekretnini

Stambeni objekt (kuéa) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1117390
14.12.2019.
OK - STAMBENI OBJEKT (KUCA)
4053340
KP - KUPOPRODAJA
326,00
881.432,91
24.05.2019
PREUZETO OD PU
ZADVORSKO
S - STAMBENA NAMJENA

Podaci o nekretnini

Stambeni objekt (kuéa) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1166891
14.12.2019.
OK - STAMBENI OBJEKT (KUCA)
4110639
KP - KUPOPRODAJA
241,80
1.072.335,90
20.09.2019
PREUZETO OD PU
LUCKO GAJ
S - STAMBENA NAMJENA

Podaci o nekretnini

Stambeni objekt (kuca) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1083904
14.12.2019.

OK - STAMBENI OBJEKT (KUCA)

4012305

KP - KUPOPRODAJA
1.797,00

259.350,00
24.01.2019
EVALUACDJA U TIJEKU
JEZDOVEC ZAPAD

P1 - OSOBITO VRIJEDNO
OBRADIVO TLO
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10.

Poredbena metoda

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI KUCE POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

. ini Povrsina kuée Povrsina
Dan vrednovanja Cjenovni blok JedlnEaielng Katastgrska 2 L. 2, Namjena Opce stanje
samouprave Cestica (m%) okuénice (m°)
11.12.2019 Gornji Stupnik - Stupnik Stupnik 5214 152,38 259,00 stambena prosjeéno
gradevinsko
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum sklapanja . . Jedinica lokalne | Jedini¢na cijena | PovrSina kuce Povrsina . ; .
# Cjenovni blok 5 5 . 2, Namjena Opce stanje
ugovora samouprave (€/m°) (m%) okuénice (m°)
1 25.9.2017 Hrv. Leskovac Grad Zagreb 657,21 170,42 553,00 stambena
2 24.5.2019 Zadvorsko Grad Zagreb 750,00 158,33 559,00 stambena -
3 20.9.2019 Lucko gaj Grad Zagreb 591,84 245,00 436,00 stambena
4 24.1.2019 Jezdovec zapad Grad Zagreb 687,26 50,83 722,00 stambena
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
Jedini¢na cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog o Jedini¢na cijena izjednac¢ena prema
# 5 . . - . Korekcijski faktor . N . 2
(€/m°) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja indeksu razvijenosti (€/m°)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 657,21 Grad Zagreb 116,560 0,928 609,73
2 750,00 Grad Zagreb 116,560 . 0,928 695,82
Stupnik 108,14
3 591,84 Grad Zagreb 116,560 0,928 549,08
4 687,26 Grad Zagreb 116,560 0,928 637,61
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . .
Jedini¢na cijena predmetne Datum sklapan]a Bazni indeks .na Bazni indeks na L Meduvremenski izjednaéena
# 5 . kupoprodajnog dan sklapanja . | Korekcijski faktor . . . 5
(€/m°) nekretnine . dan vrednovanja jedni¢na cijena (€/m°)
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 609,73 25.9.2017 100,20 1,020 622,15
2 695,82 24.5.2019 102,24 1,000 695,82
Ostalo 102,24
3 549,08 20.9.2019 102,24 1,000 549,08
4 637,61 24.1.2019 100,59 1,016 648,07
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Interkvalitativno
# Jedini¢na cijena . . . Ukupni koeficijent|  izjednaéena
(€/m?) Mikrolokacija RoyEing oI Eiolnach Ostalo obiljezja jedini¢na cijena
kuce okuénice gradnje 2,
(€/m°)
1 622,15 = 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 622,15
2 695,82 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 695,82
3 549,08 = 1,00 - isto il 1,05 - bolje =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,05 576,53
4 648,07 = 1,00 - isto W 0,90 - logije =» 1,00 - isto =* 1,00 - isto =» 1,00 - isto 0,90 583,26
STATISTICKA OBRADA
P " Relativno Apsolutno
Jedini¢na cijena :
# - J odstupanje od odstupanje od oggtrl.trz:?a
(€/m’) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) (A
1 622,15 0% 2,71 Zadovoljava
2 695,82 12% 76,38 Zadovoljava
3 576,53 7% 42,91 Zadovoljava
4 583,26 -6% 36,18 Zadovoljava
619,44 prosjek 94,82 pravilo 2-sigma
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PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena

Odstupanja (€/m?)

jediniéna vrijednost Gradevinske Gradevinski ) UKUp.na 2 "Korigirana 2
(€md) Stanje odrzavanja oo RS Zastarjelost Nedovrsenost |odstupanja (€/m’) | vrijednost (€/m°)
619,44 = 0 = 0 = 0 = 0 = 0 0 619,44
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA SPOREDNIH DIJELOVA NEKRETNINE - RUSEVNI OBJEKT
Procijenjena Odstupanja (€/m’) .
jediniéna vrijednost Gradevinske Gradevinski ) Ukup.na 2 “Konglrana 2
(€md) Stanje odrzavanja Stete pe————— Zastarjelost Nedovrsenost |odstupanja (€/m°) | vrijednost (€/m°)
619,44 = 0 = 0 L7 -200 = 0 ] 0 -200 419,44
Pomocéna zgrada je u ruSevnom stanju. Krov se urusio, izrazita pojava vlage po straznjim zidovima.
Nekretnina V,ijednies‘:igfr::; evidhe (i) TrziSna vrijedno(:; Trzisna vrijedrzz:;
obiteljska kuca 619 152 94.391 701.702
pomocne zgrade - garaza, spremista i pomocni prostori 619 63 38.806 288.480
pomocna zgrada - ruSevno stanje 419 31 12.877 95.726
Ukupno 146.073 1.085.907
Zaokruzeno 1.080.000
sredniji teaj HNB-a na dan vrednovanja: 7,433984 kn/€

Prema c¢lanku 68. st. 5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se

zaokruZivanjem, pa

ukupna procijenjena trzisna vrijednost nekretnine iznosi 1.080.000,00 kn.
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11. Pretpostavke, ogranicenja i op¢éi uvjeti poslovanja

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraZivala i ne snosim odgovornost
u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja,
ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra
i utrziva, i ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjes¢u su istiniti i to¢ni. lako su podaci
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koje su dobavljene od strane drugih, a koji su bili koristeni u
sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane investitora i
geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili ovlastene osobe.

Za ovo izvjeSée nisu naru€ene niti su u svezi s njim napravljene nikakve analize tla ili
geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena
ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavila sam da
postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeno,
definirano i razmotreno u izvje$éu. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti
ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili
nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koriStenje koje je pokriveno
ovim izvjeséem.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okoliSa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na
procjenu vrijednosti iz ovog izvjeS¢a, moZe se prosudivati samo nakon provodenja
nezavisne profesionalne studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjeS¢u se temelje na navedenim
pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe.

U nastavku izvjeséa daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljuéci i misljenja. Navedeno
misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute
EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji
nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su mi predoceni. Sve datoteke, radni materijal i dokumentacija napravljeni
za vrijeme trajanja mog zadatka biti ¢e moja imovina.
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12.

ZAKUUCAK

narucitelj

adresa nekretnine
opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
Cestica

datum kakvoce nekretnine

datum vrednovanja
procjene

svrha procjene

pretpostavka procjene

postena trziSna vrijednost
nekretnine iznosi

potvrduje:

PODO SJAJ d.o.0. u stecaju
Donji Stupnik (Opcina Stupnik)
Stupnicke Sipkovine 3/1

OIB: 88403005703

Lopuhi 4, Gornji Stupnik
Kuca, tri zgrade i zemljiste

upisano u zk.ul.br. 2756, zk¢.br.2772 k.o.
Stupnik, Sto odgovara k.¢.5214 k.o. Stupnik

11. prosinca 2019.
11. prosinca 2019.

Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Ponuda na otvorenom trzistu

146.073 €

odnosno
1.080.000,00 (zaokruzeno)

(prema srednjem tecaju HNB od 11. prosinca
2019. godine)

Maja Petrovi¢, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

procjene nekretnina

MAJA
PETROVI

Digitally signed by
MAJA PETROVIC

“~ Date: 2019.12.20
15:21:12 +01'00'

Dokument je potpisan elektronickim potpisom koji zamjenjuje Zig i vlastorucni potpis vjestaka sukladno
Pravilniku o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16i61/19, ¢l. 31).

21

Sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina: MAJA PETROVIC, dipl.inZ.grad.



PROCIEMBENI ELABORAT — KUCA, TRI ZGRADE | ZEMUIISTE — LOPUHI 4, GORNJI STUPNIK

| 13.

PRILOZI

o NESLUZBENA KOPIJA

EEFUBLIKA HEVATSEA

Opiinski sud u Novom Zagrebu
IZEMLIISNOENJIZINI ODJEL NOVI ZAGREB
Stamje na dam: 1912 2019 00:17

Katastarska opéina: 335517, STUPNIEK

BEroj zadnjeg dnevnika: Z-28692/2018

Aktivoe

plombe: .
IZVADAK TZ ZEMTJISNE ENJIGCE

A
Posjedovnica
FEVI ODJELTAK

Verificiram TE wlodal

Broj ZK uloika: 2756

Bruoj Povriina

zemljista Omaks zemljista
cestice)

ITTL EKUCA BROJ 4 I TRI ZGRADE U ULICI LOPUHI I DVORISTE 150

UKLUFNO: 150

B
Vlastovmica

Ehr.

Sadrzaj upiza

Primjedba

FODOD

4. Viasmicki dio: 171

5JAT D00, OIB: 53403005703, STUPNICKE SIPKOVINE BE_Y1, DONJI STUFNIK

4.1

Zaprimljeno 26.09.2018.g. pod brojem Z-19164/2018

FEA. OTVARANIE STECATMOG POSTUPEA, RIESENIE TRGOVACEOG SUDA U

ZAGREBU POSL BE.ST-5043,/2016 OD 19. TRAVHNIA 2018.G. , RIESENIE TRGOVACEOG SUDA U

ZAGFREBU POSL BE 5T-5043/2016 OD 21 EUTNA 2018.G. , nad duinikom Podo sjaj d.o.o., Donji
Stupnik, Stupmicka Sipkovina 3/1

C
Teretovmica

Sadriaj wpisa | Frmos

Frimjedba

|
.

6.1

62

Zaprimljeno 18.07.2014. broj Z-31053/14 140.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o dugorofnom kredim s vahimom klanzulom u EUE. od 16. stpnja
2014.zodine i Punomodi od 22. kelovoza 2013 zodine koja se nalazi u ovosndnej zhirc
isprava pod poslbr. Z-48208/13 uknjifuje se zalofno pravo u izmosu od 140.000,00 EUR
u kunskoj protovrijednost po srednjem tedaju HNB na dan isplate glavnice kredita,
uvedano za pripadsjuce kamate, neknade i troskove eventalne prisilne naplate, za korist:
Zaprimljeno 09.12.2019 g. pod brojem Z-28602/2010

UEMIIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOER O PRIUENOSU
19.11.201%, upisanog pod posl br. Z-31053/14 u imosu od 14000000 EUR. sa imena
nosioca dosadadnjeg mlofnog prava CROATIA BANEA 4.4, OIB: 32247795989, Ulica
Foberta Frangesa - Mihanovica 9, 10000 Zagreb za korist:

EO0S MATRIX D00, OIB: 76674680107, HORVATOVA ULICA 52, 10000
ZAGRER

mél

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljitne knjige na datum 19.12.2019.

Famlfitncknjien mvadak {datem | vrijems mads) 19110009, 135511
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hitps://oss.uredjenazemlja hr/public/gwt/OSSViewerPrint html

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UFRAVA Ko. STUPNIK, 335517
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SAMOBOR ke br:5214

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

lofl 127142019, 12:07 PM
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