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uvoD

Na zahtjev narugitelia, STECAJNA MASA NOVAKI D.0.0., NOVACICA 1, 10360 SESVETE, potrebno je
izraditi procjenu vrijednosti stana. Procjenjivana nekretnina nalazi se u Sesvetama, ulica Krste Hegedusic¢a 34 J,
upisana u zk.ul.br. 9207, na zk.¢. 1032/57, k.o. Sesvete.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predo¢ene dokumentacije i uvida u
stvarno stanje nekretnine na licu mjesta te utvrdivanje TRZISNE — vriiednosti nekretnine u_trenutku

procjenjivanja.

Odabrana je poredbena metoda procjene za izracun vrijednosti nekretnine a u skladu s Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 79/14).
Osnova proracuna je povrsina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na cijena 1 m2 iste.

Elaborat procjene sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnina za
potrebe bilo kakvih pravno financijskin radnji koje pretpostavijaju prethodnu izradu procjene vrijednosti
nekretnina.
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TrZziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglaSavanja, pri emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem oevida na terenu,
informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. O¢evidom na terenu izvrSen je
primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog
procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana uz
iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti
objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost
dobivenih informacija od naruditelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom
utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne struéne ekspertize.

Predmet procjene je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi na¢in s njom trajno povezano, koja ima status postojece
gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €1.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom
nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluZnosti.

Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

Provjera pravnog statusa nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3, st.(14), iskljuCivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog
statusa ne moZe se koristi u bilo kakve druge svrhe.

Opce pretpostavke pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

— predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen

— ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih
ograni¢enja na koridtenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje

— iskazana trziSna vrijednost ne sadrZi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa viasnistva,

— na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao $to su zagadenje, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguénost gradenja

— poredbene nekretnine imaju status postojeée gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3,
st.(14)
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Posebne pretpostavke:

— podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

— vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

— predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje viasnistva ili
posjeda na nekretnini

— isto tako predmet elaborata nije postupak izviastenja kao pravni proces

— prilikom oCevida na terenu naruditelj je duZan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce
tada Ce se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih
podataka, primjenjujuéi pretpostavku prosje¢nog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala
uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi
okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u kontekstu gore
spomenutih opéih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znaajno utjecati na trzidnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.
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LOKACIJA

SESVETE
Stanje DKR-a na/dan:
17:02.2021.
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Gradska cetwrt
Sesvete

Poledsj gradske Seturti Sesvere na zemljovidu
grada Zagreks

Povriina: 165.255 km?

Stanovnistvo; T0 00% stan.
(2011

Gustoca 42 68 stan./km?

stanovnistva:

Crkva Svih Svetih u Sesvetama &

Predmetna nekretnina smjeStena je u naselju Sesvete, u gradu
Zagrebu. Sesvete su gradska Cetvrt u samoupravnom ustrojstvu
Grada Zagreba. Sesvete tvore najistoCniju gradsku Cetvrt
administrativnog podru¢ja Grada Zagreba, koja se proteze na
16.523,8 ha ili 165,24 km? te zauzima neSto manje od petine prostora
Grada Zagreba. Najve¢a je gradska Cetvrt Grada Zagreba. Sa
zapadne strane grani¢i s gradskim Cetvrtima Gornjom Dubravom i
Donjom Dubravom, na jugu s Pe$¢enicom — Zitnjakom, na sjeveru s
Krapinsko-zagorskom Zupanijom, na istoku s Gradom Dugo Selo, na
jugoistoku s Opc¢inom Rugvicom, te na sjeveroistoku sa Gradom Sveti
lvan Zelina toénije s Donjom Zelinom. Prepoznatljiv i najpoznatiji dio
Sesveta je stara barokna crkva Svih Svetih po kojoj je od srednjeg
vijeka i cijelo okolno naselje dobilo svoje kajkavsko ime. Osim toga su
Sesvete zavi€aj najpoznatijeg kajkavskog pjesnika Dragutina
Domjanic¢a i Marijana Badela.

Prometna povezanost nekretnine je dobra. Stanica javnog gradskog
prijevoza nalazi se na pjeSackoj udaljenosti od nekretnine. Centar
naselja Sesvete udalien je cca 2km. Glavna poveznica s drugim
dijelovima grada, kao i sa izlaskom iz grada je Slavonska avenija, a
koja se nalazi na cca 4km udaljenosti.
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DOKAZ VLASNISTVA

Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige zk.ul. 9207, k.o. Sesvete, u posjedovnicu A na zem.kat.Cest.br.
1032/57, kao STAMBENA ZGRADA | DVORISTE, ukupne povrsine 640 m2, u podulozak:

ETAZNO VLASNISTVO (E-1) - Trosobni stan u prizemlju oznake Stan 1, koji se sastoji od dnevnog boravka s
blagovaonom dvije sobe, kuhinje, kupaonice i hodnika, povrdine 65,91 m2, s balkonom 1 povrSine 4,66 m2 i
balkonom 2 povrSine 6,10 m2 te kojemu pripada spremiste oznake SP1 u podrumu, povrSine 3,06 m2 i parkirno
mjesto oznake PM8 ispod gradevine, povrsine 14,40 m2.

Kao vlasnik predmetne nekretnine upisan je:

STECAJNA MASA NOVAKI D.0.0. U STECAJU, OIB: 23970655164, NOVACICA 1, 10360 SESVETE

Opéinskd sud n Sesvetama

ZEATJISNOEINJIZNI ODJEL SESVETE

Stanje na dam: 15.11.2020, 22:46 Venficnam 7K ulozzk
Katastarska opéina: 325412, SESVETE Broj ZK ulotka: 9207
Bro) zzdnjez donevmka: Z-93482020 ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENTM OMIERTMA
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLIISNE KENJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREENO IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
FEVI ODJELTAK
BNJ Povriina
Rbr, | 2emiita Omika zenljiita Primjedba
. ﬂ“_“' jutre | ¢hv m?
cestice)
1. 103257 |ULICA KRSTE HEGEDUSICA 640
STAMBEMA ZGRADA EBE. 347 ULICA KRSTE HEGEDUSICA 194
DVORISTE ULICA ERSTE HEGEDUSICA 445
TELPND: 640
DRUGI ODIELTAK
Rbr. | Sadriaj upisa | Primjedba
Zaprimijeno 16.09 2011 baog Z-3813/11
Temeljem €1 268.2 st 1. Zakoma o prostornom wredenyu 1 gradny (N 76107, 38/09, 533/111 %0/11)
31 zabijese se da je za gradeviom upisanu na fkbr. 1032/57 u AT pralodena Uporabna dozvola 1zdana od strane
Grada Zagreba, Grad:koz wreda z3 prostomo wredense, eradnju prada, graditeljstio, kommmalne poslove 1
promet, Odjela za sraditeljstvo, Tredeg podménog odsjeka za graditeljstvo kl. UPI-361-05/2011-0121 od 07
rana 2011,
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba

1. Suvlasnichkd dio: 163510000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

povezano 5 viazniEtvom posebnog dijela - trosobnd stan u prizemlju oznake Stan 1, koji ze sastoji od dunevnog
boravka s blagovaonom, dvije sobe, kuhinje, knpaonice i hodnika, povriine 65,21 m2, z balkonom 1 povriine
4,66 m? i balkonom 2 povriine 6,10 m? te kojemu pripada spremiste ozn, SP1 u podrumn, pevriine 3,06 m i
parkirno mjesto ozn. PMB ispod gradevine, povriine 14,40 m2

STECAINA MASA NOVAKI D.0.0. U STECAJT, OIB: 23970655164, NOVACICA 1, 10360 SESVETE
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EEEEEEEEE——————
C
Teretovmica
Rhr. Sadriaj upiza Lrnos Primjedba
Tereta nema’
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: SESVETE (Mbr., 325412)
Posjedovmi list: 9310
nekremine na kojoj je uspostavljenc etaimo vlazniztve
Fedni LS B Prerime i ime odnosne tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosno =
broj dijela Udio dijela sjediite upizane osu;be Udio oB
1 163510000 SEEAJT{AI»H,SAT\:D‘.’AK[ D.O.0. U STECATLL, 171 23970655164
NOVACICA 1, 10360 SESVETE, HREVATSEA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Zesticama

! Broj Adresa katastarske éesticeNaéin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebuni
| Z | katastarske |ZesticeNacin uporabe zgrade, nariv zgrade, kuéni broj m":‘“m"‘ D _L* praovoi | Primjedhba
festice  |zzrade | refimi
63905  |ULICA ERSTE HEGEDUSICA 640 29
STAMBENA ZGRADA. Sesvete, Ulica Erste 194
Hegadusica 347
DVORISTE LETS
Ulupna povriing katastarskih éeztica 640
e
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E -3
ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
HEPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko SESVETE, 335452
CRADSKI URED ZA KATASTAR 1 CEODETSKE POSLOVE k£ br: 619005

IZVOD 17 KATASTARSKOG PLANA
Priblifng mjesilo ispisa | SO0
Tevomo mjerilo plana 11000

Pristup na javnu prometnu povrSinu je neposredan. ZemljiSnoknjizno i katastarsko stanje su uskladeni.
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PROSTORNO-PLANSKI STATUS

Procjenjivana nekretnina je smjeStena u izgradenom dijelu mjeSovite namjene (preteZito stambene) prema
Generalnom urbanistickom planu Grada Zagreba, urbana pravila 1.8:

€ Informacije o geometriji

Pravila
Opis POLIGON ZONA URBANIH PRAVILA
Oznaka 18
Podrugje SE
Preuzimanje karte GUP-a
Urbana pravila - Izmjene GUP-a ZG (9/2016) i SE (19/2015)

Legenda

Katastarska Zestica
Katastarska opéina SESVETE
Broj katastarske Eestice 6390

Jl Podbroj katastarske 5
Cestice
Matiéni broj

katastarske opéine Hates

Identifikacija ZK
Podaci o posjedovnom listu
>
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IZRACUN POVRSINA

NEKRETNINA PODNA KOEFICUJENT | KORISNA VISINA (m)

POVRSINA VRIJEDNOST

(m?) / NKP (m?)
STAN
hodnik 5,66 1,00 5,66 2,60
dnevni boravak | kuhinja 29,97 1,00 29,97
sobal 12,69 1,00 12,69
soba 2 12,80 1,00 12,80
kupaonica 4,59 1,00 4,59
balkon 1 4,60 0,50 2,30
balkon 2 6,10 0,50 3,05

76,40 - 71,05 ---
DODACI
spremiste 3,06 0,50 1,53 2,20
parkirno mjesto 14,40 0,60 8,64

17,46 - 10,17 ---
UKUPNO STAMBENI DIO: | 93,86 81,22
SVEUKUPNO: 93,86 81,22
Izvor povrsina: lzmjere na terenu.
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TEHNICKI OPIS

Predmet procjene je stambena gradevina katnosti Po+pr+2.

* okolni objekti su uglavnom stambene namjene

+ predmetnu lokaciju lokalno trzidte shvaca kao poZeljnu

* oneciS¢enje zraka je sukladno oCekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
* zvucno onecidéenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

Temelji: AB

Nosiva konstrukcija: AB s ispunom od opeke
Medukatna konstrukcija: AB plo¢a

Kroviste drveno

Procelje: ozbukano

Pregrade: opeka

Obrada zidova: ozbukano i obojano, keramicke ploCice
Podne obloge: keramicke ploCice, parket
Obrada stropova oZbukani i obojani

Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: PVC

lzvedene instalacije: voda, kanalizacija, struja, plin
Grijanje: nije utvrdeno

Godina izgradnje: 2011.

Godina adaptacije: -

Opis adaptacije: -

Kat / Katnost: pr/po+pr+2

Okolis: odrzavan

12
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PRAVNI STATUS

U zk izvatku postoji zabiliezba da je za gradevinu upisanu na zk¢br. 1032/57 prilozena Uporabna dozvola
izdana od strane Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Treceg podruénog odsjeka za graditeljstvo kl. UP/I-361-
05/2011-01/21 od 7. rujna 2011 godine. Izvidom na terenu je utvrdeno da nekretnina u pogledu povrsSina i
namjene odgovara stanju upisanom u zk.

Narucitelj nije u posjedu dozvola i tehnicke dokumentacije iz kojih bi nedvosmisleno bio utvrden legalitet
procjenjivane nekretnine.

13
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METODE PROCJENE
Prikaz op¢ih odnosa vrijednosti na trZistu nekretnina

Od pocetka pojave krize na trziStu nekretnina do kraja 2015. godine zabilieZzen je kontinuirani pad trazenih cijena
nekretnina. TrZiSte je razli¢ito reagiralo na novonastale okolnosti pa moZemo reci da je jedino trZidte stambenih nekretnina
u kontinuitetu vidljivo i mjerljivo reagiralo na promjene. Krajem 2015. godine pocinju novi odnosi na trZistu $to je vidljivo
ve¢ 2016. godine kada dolazi do laganog rasta trazenih cijena stambenih nekretnina. Ve¢ 2017. godine traZzene cijene su
dostigle razinu vrijednosti u odnosu na zadnji kvartal 2009. godine te su daljnjem kontinuiranom laganom kvartalnom
rastu.

S obzirom na situaciju uvjetovanu potresom u gradu Zagrebu i COVID - 19 krize, mogu¢ je utjecaj na gospodarstvo u
cjelini te negativan utjecaj na prodaju nekretnina, a time i na traZzene cijene nekretnina. Pojavom krize postala je sve
izraZenija razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena, pa nasa iskustva govore da je ta razlika u pogetku bila u prosjeku od
10 do 15% da bi se sada nalazila u prosjeku izmedu 5 i 10%. Stoga zaklju€ujemo 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 jo$ veceg izraZaja
polarizacija na trzitu nekretnina. S jedne strane neke lokacije imaju snazan rast dok se u vecini ostalih dijelova Hrvatske
biliezi manje transakcija i manji rast cijena. S druge bismo strane istaknuli 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 nadolaze¢em rastu nisu u jednakim
pozicijama.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina

HRVATSKA
Trazene cilene Q4 2019/ Q4 2009
+11,64%

——FH

1.920 €/m2

end
1.720 €m2 -
.

Lwen | 673 €m2 e

i Y.
o ene B 1 R et

T B = 1517 €
T A8 gm2 1485€/m2 ___1.488€/m2 1,480 €/m2 /_,/mz/
A S e — S e o

Prema podatcima Drzavnog zavoda za statistiku (DZS) broj izdanih gradevinskih dozvola kontinuirano raste od 2016.
godine, kad je u Republici Hrvatskoj izdano ukupno 5317 gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju stambenih
zgrada i nestambenih zgrada. Broj gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju za iste vrste objekata se u 2017.
povecao na 6594 dozvola, a u 2018. se povecao na ukupno 6635 gradevinskih dozvola. Broj izdanih gradevinskih dozvola
za novogradnju i dogradnju za stambene zgrade se u razdoblju od 2016., kad je bilo 3850 dozvola, pove¢ao na ukupno
5202 gradevinske dozvole u 2018. godini, Sto predstavija porast od 35% izdanih dozvola u jednoj godini za stambene
objekte. U istom razdoblju se broj gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju nestambenih zgrada kretao od 1467
izdanih dozvola u 2016., 1614 izdanih dozvola u 2017. do 1433 izdanih dozvola u 2018. Prema podacima DSZ-a
vrijednost obavljenih gradevinskih radova s vlastitim radnicima kretala se od 14.033.086 tisuca kuna u 2016., 14.347.071
tisuéa kuna u 2017. i 15.531.395 tisu¢a kuna u 2018., 8to predstavlja porast od 10,6% od 2016. do 2018. godine. U istom
razdoblju se vrijednost novih narudzbi kretala od 15.983.834 tisu¢a kuna u 2016., 17.828.480 tisuc¢a kuna u 2017. i
19.191.157 tisu¢a kuna u 2018. godini.
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Kao $to je bilo i najavljivano, polarizacija trzidta nije dugo trajala i zaliha neprodanih nekretnina se ve¢ poCetkom 2016.
godine znatno smanjila. Ve¢ u 2018. godini gotovo da vide i nema stanova iz neprodane zalihe nekretnina, a koji su
proizvedeni u proSlom gradevinskom ciklusu.

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

Nastavlja se pozitivan gospodarski trend na trZistu poslovnih nekretnina koji je zabilieZzen 2015. godine. Gospodarski rast
se reflektira i u gradevinskom sektoru, gdje se primjeCuje zaustavljanje negativnih trendova. Ve¢ 2016. godine zabiljezen
je lagani rast potraZnje za uredskim prostorima, $to se ponajprije odnosi na transakcije zakupa. U narednim godinama
smanjuje se stopa nepopunjenosti (posebno u vecim gradovima) $to oCekujemo i u narednom razdoblju. Ujedno je
primijeena i veta potraznja za lokalima u ulicama smjeStenima u strogim sredistima vecih gradova. Njihova stopa
popunjenosti je visoka te su visoke i postignute realizirane cijene, za koje oCekujemo nastavak rasta. U nekoliko narednih
godina moze se ocekivati da ¢e se razvoj poslovnih nekretnina u Hrvatskoj temeljiti na potencijalu gospodarskog razvoja,
koji ¢e se posebno vidjeti u sektoru turizma i logistike.

ObrazloZenje za odabir metode

Izraun trZidne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN
78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili tro8kovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine &ija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih destica 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. Tro8kovna metoda
primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je stan te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana USPOREDNA METODA jer
poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljinu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje
nekretnine.

Temeljem vazeCeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu, vrstu i lokaciju nekretnina, potpisani vje$tak odabrao je poredbenu
metodu za procjenu trziSne vrijednosti.
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Procjena vrijednosti NEKRETNINE poredbenom metodom

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. poredbenom metodom transakcija ili prodaja, {.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvamim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje
zoni, itd. Buduc¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.
Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizi¢ku jediniCnu mjeru, $to je obi¢no 1m2 povrsine (gradevine ili
zemljista). Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.

Izvor podataka potrebnih za izradun vrijednosti usporednom metodom - podaci s eNekretnina dostupnih na internetu
https://nekretnine.mgipu.hr:

Informacije

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1371390

2 18.2.2021
P | Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)

& | 1D PN (PU) 4341297

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.01.2021

Povrina u prometu 68,23

Vrijednost nekretnine (KN) 716.697,95

Datum ugovora 30.09.2020

POREZI:

« Promet podiijeZe placanju PDV-3
«  Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok STARO BRESTJE DELEC

Pretefita namjena ¢jenovnog bloka %Mwm?ggﬁdgénfm pr
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(ST/A) - Zbirka

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

 Promet podiijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-2 (%)

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Informacije

(ST/A) - Zbirka

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podiijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-3 (%)

« PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

SESVEIE 059U/

Vrijednost atributa
1371389
18.2.2021
STAN/APARTMAN (ST/A)
4336420
KP - KUPOPRODAJA
25.01.2021
55,74
645.151,96
29.09.2020

EVALUACDIA U TDEKU

STARO BRESTJE DELEC

M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA v

Vrijednost atributa
1319204
18.2.2021.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4252846
KP - KUPOPRODAJA
30.09.2020
65,20
718.742,64
15.05.2020

PREUZETO OD PU

STARO BRESTJE DELEC

M1 - MJESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA v
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok dtzriiien (elellne KaEaste.lrska Povrsmezl stana P0|0“Zaj (etﬁza ! Broj soba Opée stanje
samouprave Cestica (m?) orijentacija)
18-02-21 Staro Brestje Grad Zagreb k.2.br. 639075, 81,22 prizemije 3,0 dobro
Delec k.o. Sesvete
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jedini¢na cijena | Povrsina stana P0|0"Zaj (etﬁza i Broj soba Opée stanje
ugovora samouprave (€/m?) (m? orijentacija)
Staro Brestje
1 30-09-20 Grad Zagreb 1.392,35 68,23 - - dobro
Delec
Staro Brestje
2 29-09-20 Grad Zagreb 1.533,91 55,74 - - dobro
Delec
Staro Brestje
3 15-05-20 Grad Zagreb 1.457,06 65,20 - - dobro
Delec
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
# Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jedini¢na cijena izjednacena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 1.392,35 Grad Zagreb 116,560 1,000 1.392,35
2 1.533,91 Grad Zagreb 116,560 Grad Zagreb 116,56 1,000 1.533,91
3 1.457,06 Grad Zagreb 116,560 1,000 1.457,06
MEDUVREMENSKO I1ZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . -
# Jedini¢na cijena predmetne ?(Ztu:l f:;?:gja B:::ls:::e:::a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednac¢ena
(€/m?) nekretnine pop inog P .j dan vrednovanja faktor jedini¢éna cijena (€/m?)
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 1.392,35 30-09-20 142,54 1,000 1.392,35
2 1.533,91 Grad Zagreb 29-09-20 142,54 142,54 1,000 1.533,91
3 1.457,06 15-05-20 142,54 1,000 1.457,06
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukupni Interkvalitativno
# Jediniéna cijena koeficijent izjednacena
(e/m?) Mikrolokacija Povr$ina stana | PoloZaj u zgradi Pripatci Ostalo interkvalitativnog| jedinicna cijena
izjednacenja (€/m?)
1 1.392,35 =» 1,00 - isto Wb 0,95 - losije =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto 0,95 1.322,73
2 1.533,91 =» 1,00 - isto 0,95 - losije =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto 0,95 1.457,21
3 1.457,06 =» 1,00 - isto Wb 0,95 - losije =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =5 1,00 - isto 0,95 1.384,20

18




ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

STATISTICKA OBRADA
Jedini¢na cijena REIEHV."O Ppsolut.no Kontrola
# (€m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) pan]

1 1.322,73 -5% 65,32 Zadovoljava
2 1.457,21 5% 69,16 Zadovoljava
3 1.384,20 0% 3,85 Zadovoljava

1.388,05 prosjek 95,21 pravilo 2-sigma

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Odstupanja (€/m?) -
jedini¢na vrijednost Uizroe) ORI
Stanje Gradevinske Gradevinski q = i ii
(€/m?) P Ctote H— Zastarjelost Nedovr&enost |odstupanja (€/m?)| vrijednost (€/m?)
1.388,05 = 0 ] 0 = 0 = 0 0 0 1.388,05

. Jediniéna TrziSna TrziSna

Nekretnina Si
vrijednost (€/m?) Rov=lnalng vrijednost (€) vrijednost (kn)

Stan u prizemlju 1.388,05 81,22 112.741 853.244
Ukupno 112.741 853.244
Zaokruzeno 853.000

srednji tecaj HNB-a na dan vrednov anja:

7,568185
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem uvidaja na nekretnini dana 11. veljace 2021.
godine i dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja procjene. Prilikom izrade ovog elaborata procjene
primjenjivale su se odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa,
odluka i normativa i to kako slijedi:
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,
- 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) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Zakon o prostornom uredenju NN153/13,
- Zakon o gradnji NN153/13, NN20/17,
- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13),
- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03,
82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13,
147/14),
- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10,
56/13)
- Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,
- Pravilnik 0 na¢inu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
- Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemiljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture,
- VaZecCi gradevinski normativi i propisi u RH,
- Norma HRN ISO 9836:2011.,
- Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma gradevine za obraCun komunalnog doprinosa, (NN
136/06, 135/10, 14/11, 55/12),
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13),
- Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, prioptenje 13.1.2/1. od 20. sijeénja 2016., te svako slijedece novo
kvartalno izdanje istog izvora

PRILOZI
Prilog br.1 Zemljoknijizni izvadak
Prilog br.2 Kopija katastarskog plana
Prilog br.3 Prijepis posjedovnog lista
Prilog br.4 RjeSenje o imenovanju sudskog vjestaka
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ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata procjene utvrduje se vrijednost stana u Sesvetama, upisane u zk.ul.br. 9207, na
zk.C. 1032/57, k.0. Sesvete, u iznosu od:

Nekretnina Jedini¢na PovrsSina | TrziSna TrziSna
vrijednost | (m?) vrijednost | vrijednost
(€/m2) (€) (kn)

Stan u prizemlju 1.388,05 81,22 112.741 853.244

Ukupno | 112.741 | 853.244

Zaokruzeno 853.000

srednji teéaj HNB-a na dan vrednovanja: | 7568185 | kn/€

IzraCunata trZina vrijednost nekretnine ne ukljuéuje PDV.

Zagreb, 18. veljace 2021.

Procjenu izradila:
Silvia Skegro

Specifalist za procjene nekretnina
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IZJAVA:

Tvrtka LIP PROJEKT D.O.0. ovime izjavljuje kako su duznosti procjenitelja izvrSene nepristrano i neovisno,
sukladno pravilima struke, vaie¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema nasSim
saznanjima i uvjerenjima, nema ¢injenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili koje bi mogle nastati u
predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje nepristranost i neovisnost prilikom izrade ovog
elaborata procjene vrijednosti. Dostupnim podacima koristili smo se najbolje i u dobroj vjeri. Pri izradi
procjene nije nam pruZana stru¢na pomo¢.

Ovjeraelaborata:

Lana Cengija

Stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo
i procjene nekretnina

LANA CENGLIA

dipling.grad.
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FOTODOKUMENTACIJA
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o NESLUZBENA KOPIJA

HE
"
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE

Stanje na dan: 15.11.2020. 22:46 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 325422, SESVETE Broj ZK uloska: 9207
Broj zadnjeg dnevnika: Z-9348/2020 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | ZemliiSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 1032/57 |ULICA KRSTE HEGEDUSICA 640
STAMBENA ZGRADA KBR. 34J ULICA KRSTE HEGEDUSICA 194
DVORISTE ULICA KRSTE HEGEDUSICA 446
UKUPNO: 640
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 16.09.2011. broj Z-3813/11

Temeljem ¢l. 268.a st. 1. Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN 76/07, 38/09, 55/11 1 90/11)

3.1 zabiljezuje se da je za gradevinu upisanu na ¢kbr. 1032/57 u Al priloZzena Uporabna dozvola izdana od strane
Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i
promet, Odjela za graditeljstvo, Tre¢eg podru¢nog odsjeka za graditeljstvo kl. UP/1-361-05/2011-01/21 od 07.
rujna 2011.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasni¢ki dio: 1635/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

povezano s vlasniStvom posebnog dijela - trosobni stan u prizemlju oznake Stan 1, koji se sastoji od dnevnog

boravka s blagovaonom, dvije sobe, kuhinje, kupaonice i hodnika, povrs§ine 65,91 m2, s balkonom 1 povrsine
4,66 m2 i balkonom 2 povrsine 6,10 m2 te kojemu pripada spremiSte ozn. SP1 u podrumu, povrsine 3,06 m2 i
parkirno mjesto ozn. PM8 ispod gradevine, povrSine 14,40 m2

STECAJNA MASA NOVAKI D.0.0. U STECAJU, OIB: 23970655164, NOVACICA 1, 10360 SESVETE

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.11.2020. 10:28:25 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 9207
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

Katastarska opcina: 325422, SESVETE

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa

Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 15.11.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.11.2020. 10:28:25 Stranica: 2



18. 02. 2021. Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

o

@ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SESVETE, 325422
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k.¢. br.: 6390/5

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 18.02.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic
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NESLUZBENA KOPIJA

pEn
|l
L
REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 17.02.2021. 23:53

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SESVETE (Mbr. 325422)
Posjedovni list: 9310
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etazno vlasniStvo

R.ed.l}l Udio dijela Prezime i ime odnospo .tvvrtka.lh naziv, prebivaliSte odnosno Udio OIB
broj dijela sjediSte upisane osobe
1 1635/10000 STECA:TNA MASA NOVAKI D.0.0. U STECAJU, 1/1 23970655164
NOVACICA 1, 10360 SESVETE, HRVATSKA (VLASNIK)
2 1444/10000 PALISKA SANJA , LABIN, PRESIKA 51/A (VLASNIK) 1/1 14576839814
3 1062/10000 | TVKOVIC MARIJANA , SESVETE, KRSTE HEGEDUSICA 1/1 84684490289
30/E (VLASNIK)
4 1210/10000  |OPACAK DUBRAVKO , SESVETE, KRSTE HEGEDUSICA 1/1 16265846628
30/A (VLASNIK)
5 785/10000  |SINISA PAVELIC, ULICA KRSTE HEGEDUSICA 347, 10360 /1 40174885901
SESVETE, HRVATSKA (VLASNIK)
6 1316/10000 NADJ KRISTINA , SESVETE, ULICA KRSTE HEGEDUSICA 1/1 05006418434
61 A (VLASNIK)
7 1486/10000  |JOSIP VOJVODIC, ULICA KRSTE HEGEDUSICA 67, 10360 /1 70235752445
SESVETE, HRVATSKA (VLASNIK)
8 1062/10000 ALEN NOVOTNI, ULICA KRSTE HEGEDUSICA 34J, 10360 1/1 63292540260
SESVETE, HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
Bl .2 . ve . , . . |PovrSina/ Broj . ..
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
6390/5 ULICA KRSTE HEGEDUSICA 640 29
STAMBENA ZGRADA, Sesvete, Ulica Krste 194
Hegedusica 34)
DVORISTE 446
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 640

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.



