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2Metoda procjene
2.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15.

Osnova proracuna je plodtina povrsine nekretnine &ija se vrijednost procjenjuje, te
jediniéna cijena 1 m? korisne povrsine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta
i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trii3na se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Trii$na
vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Eestica moZe se utvrditi i iz
priblizne vrijednosti zemljista ako obiljeZja procjenjivane katastarske Cestice
pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-estice. Broj kupoprodajnih cijena
(transakcija) iz stavka 1. ovoga €lanka utvrduje se na temelju broja kupoprodajnih
ugovora ako kupoprodajni ugovor sadriava katastarske Eestice iz samo jednoga
zemljiSnoknjiznog tijela. U sluéaju da jedan kupoprodajni ugovor sadriava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena
iz tog ugovora jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

Ako se na podrucju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi
dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu
koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podruéja koje sa procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja..
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2.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trzistu (odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podloZni znaéajnim odstupanjima ili znadajno odstupaju od prihoda koji se postizu
na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razlicitih
prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opée prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraéna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodicki razlicitih prihoda.

2.3. ObrazloZenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je isklju¢ivo Poredbena

metoda za procjenu predmetnog stana, a sve u skladu s Zakonom o procjeni

vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).
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3. OPCI PODACI

31.Lokacija

Nekretnina u naravi predstavlja trosobni stan koji se u naravi koristi kao poslovni prostor na
1. katu lijevo u ulici llica 75, Zagreb, u Zagrebu.

Poslovni prostor — upisan kao trosobni stan na 1. katu lijevo s nusprostorijama, izgraden na
¢k.br. 3566 upisan u zk.ul. 3465, podulozak 5 k.o. grad Zagreb

Poslovni prostor ima pristup sa javne povrsine - ulice kroz dvoriste i kroz zajedni¢ke prostore
zgrade (haustora, hodnika i stubista...).

Lokacijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju karakterizira
mala izloZenost utjecajima zagadenosti i buke. Prometna povezanost ostvarena je gradskim

ulicama, te direktno sa ulice. Centar grada je dostupan tramvajem, pjeSice i autom zbog

blizine, osobnim automobilom. U centru grada nalaze se svi vazniji sadrZaji.
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3.2. Do

kaz vliasni3tva

Kao dokaz vlasnistva nad predmetnom

nekretninom predoéena je

nesluuzbena kopija verificiranog izvadka iz zk.ul. 3465, podulozak 5 k.o. grad Zagreb.-

vidi zk izvadak u prilogu.

ZEMUISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 02.01.2016.

Katastarska opcina: GRAD ZAGREB

Broj zadnjeg dnevnika: 2-21418/2014

Aktivne plombe:

ZK ulozak je verificiran

A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Ispis Puni prikaz stranice Povijesno stanje

Broj uloska: 3464

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Podulozak 5

st rowion Gznaka zemijiita

Povriina u

| Jutra | ey

Redni
broj
1

. 3566 KUCA POPISNI BRO) 1592, GOSPODARSKA ZGRADA |

OVORISTE U ILICI BRO) 75

653 1816

B
Viastovnica

=

Upisi

|S.ETAZAO/0

1. trosobni stan u I (prvom) katu levo s nusprostorjama.

2. DEKORI MV D.0.0. ILICA BR. 75, ZAGREB 1/1

41

Zaprimbeno 15.05.2014. broj Z-21418/14

Temeljem Rjedenja Financijske agenciie kasa: UP-1/110/07/14-01/6483, ur. br.: 04-06-14-

nad

6483-18 od 13. svibnja 2014.9.. e spha
dunikom DEKORI MV d.0.0., Tikca br. 7S, Zagreb, OIB: 27833344323.
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1 AL
2.1. Nekretnina u A 1 (jedan) uknjena e kao:

[ pisi Ln—u-- | primpedve
 broj 3 |
1.1. Na udio pod rednim brojem 5. 400.000,00 EUR
Zaprimbeno 28.03.2011. broj Z-15858/11
Temelem Sporazuma o zasnvanju zakoEnog prava (Hpoteke) na
nekretninama radi csiguranja naplate novéane traibine od 26.03.2011.
godine, uknjituje se zakitno pravo radi osiguranss noveane trazbine za
Znos od 400.000,00 EUR, uvecano za ugovome | zatezne kamate, sve
‘eventuaine postojece poreze, takse i druge javne terete, te eventuaine
budude poreze, takse i druge javne terete, te prema svim ostalim uvietima
@ sporazuma,
1. BANKA VOLKSBANK D.D. LIUBLIANA, DUNAJSKA CESTA 1284, REPUBLIKA
SLOVENDA
OIB: 73433695209
2.1. Na udio pod rednim brojem 5.
Zaprimbeno 03.02.2014. broj 2-5015/14
Na temebu nedensa o osiguraniu Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu
posl. br, Ow-2645/2013 od 31. prosinca 2013. godine, uknjuje se zalboino
| pravo radi osigurania nowiane trazbine u Enosu od 757.741,91 kn s
| Zateznim kamatama po stopi odredency za svako pokugodiéte wvecanjem
‘eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana
koje je. tekucem 28 pet
poena do isplate pocevsi od 27. ruina 2013. godine do splate, kao i

757.741,91 KN

| 22 Naudiopodrednimbrojems. s ¥ ZABILEBA
Zaprimbeno 03.02.2014. broj Z-5015/14
Zabihetupe se owsivost trazbine.

.Komentarlegaliteta

Uvidom u priloZeni ZK izvadak utvrdeno je kako je predmetna nekretnina
na bez zabiljezbi u odnosu na legalitet.

U teretnom listu C su vidljivi tereti.

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovaraju¢im koeficijentima sukladno
Iniku o procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011 i evidentirana je korisna
na stan oznake Etaa 0/0 na prvom katu i na tavanu u iznosu od 130,83 m? U
ku nije upisana povrsina stana. Stan nije upsian u skladu sa Zakonom.

Pristup procjenjivanoj nekretnini mogu¢ je preko zajednickih dijelova
ne zgrade.
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4. TEHNICKI OPIS

TEHNICKI OPIS ZEMUISTA NA DAN OCEVIDA 18. proisnca 2015. godine

TIP GRADEVINE Stan na prvom katu koji se koristi kao poslovni
prostor sa izlozbenim salonom, povezan s tavanskim
prostorom preko zajednikog hodnika i stubista

STAROST Gradeno 1925., adaptrirano 2007.

BROJ ETAZA Prizemlje + kata i tavan

PROCELIE Klasiéna fasada — ozbukana i obojana

KROVISTE Drveno dvostre$no, pokriveno crijepom

LIMARIA Izvedena - pocinana

TEMEUI Izvedeni od opeke

HIDROIZOLACIJA Vidljiva pojava vlage u zajedni¢kom pristupnom
stubistu

NOSIVA KONSTRUKCIJA Zidovi od opeke

STROPNA KONSTRUKCUA Trstika i drveni grednik

PREGRADNI ZIDOVI Zidana

OBRADA ZIDOVA Ozbukani, oliceni, keramika

OBRADA STROPOVA Olieni, ozbukani

PODNA OBLOGA Keramika, tepih

PROZORI Prema ulici drveni dvostruki ostakljeni obi¢nim
staklom, u ulaznom hallu PVC prozori ostakljeni 1ZO
staklom

ZASTITA PROZORA Platnene rolete

VRATA Drvena, unutarnja drvena

INSTALACUE VODE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACUA KANALIZACUE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACUA EL. ENERGUE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA PLINA Izvedena s prikljutkom na mrezu

GRUANJE Centralno etazno radijatorsko na plin

SPECIFIENOSTI

Zgrada je gradena materijalima dobre kvalitete te je
prosje¢no odrzavana. Poslovni prostor je dobro
odrZavan. 2007.g. je napravljana adaptacija stana
prilikom koje su izmijenjene instlacije elektri¢ne
energije, vodovoda i kanalizacije u WC-u i &ajnoj
kuhinji, ureden je WC, zidovi su gletani i bojani,
bojana je stolarija, u ulaznom hallu su postavljeni
PVC prozori, uredeno je dvoridno procelje zgrade.
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PROCJENA
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NEKRETNINA

NARUCITEL

DAN VREDNOVANJA PROCIENE
DAN KAKVOCE NEKRETNINE

Poslovni prostor u Zagrebu, llica 75,

upisan kao trosobni stan na 1. katu lijevo s
nusprostorijama, izgraden na ck.br. 3566 upisan u
zk.ul. 3465, podulozak 5 k.o. grad Zagreb

EFFECTIO d.o.0. u stecaju,

Jalkovec, VaraZdinska ulica, | Odvojak 11
12.01.2016.
12.01.2016.
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SAZETAK PROCJENE:

Podaci Zabiljezba
OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Nanuitelj procjene EFFECTIO d.0.0. u stecaju|
|Adresa nekretnine Zagreb, llica 75,
|Vrsta nekretnine Stan|
zk.ulbr. 3464
podulozak 5|
2k cbr. 3566
k.0. Grad Zagreb|
Povrsina zemijsta 653,15 m2|
Korisna vrijednost powrina - KVP 130,83 m2
[Obuam 270,73 m3)|
Trzi$na vrijednost nekretnine € 212.000,00
Legalitet Nije predo&eno
(Gradevinska dozvola Nije predogeno
Uporabna dozvola Nije predogeno
Uvierenie iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine| ]

P pristup javnom putu DA - neposredan pristup na javnu prometnu povrsinu lical

Uskladenost katastra i gruntovnice

DA|

Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi

DA|

Godina izgradnje

1925. adaptirano 2007.g

|Godina obnove

[Energetski certifikat Nije dostavijen|
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
[Polozaj (Lokacija) tzvrsnal
Katnost zgrade Prizemlje i tavan|
PoloZaj u zgradi 1. Ka
[Koeficijent katnosti stana 1,08|
Orijentacija prostora Dvostrano - popre&no|
|Odrzavanje zgrade Smanjeno)
(Odrzavanje stana Odrzavano|
[Datum vrednovanja 08.01.2016.,
[Datum kakvoce 08.01.2016.|
indeks na dan prociene - HNB 80,2
[Procienitelj Martina Cesar-Kelemen|
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1Uvod

Na zahtjev narucitelja, EFFECTIO d.o.o. u ste¢aju, Jalkovec, Varazdinska ulica, | Odvojak 11
potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine za potrebe stecajnog postupka,

izgradena na 3566 upisan u zk.ul. 3465, podulozak 5 k.o. grad Zagreb.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 12.01.2016. koji je isti kao i
dan kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraiunavanje vrijednosti primijenjen
je srednji te€aj HNB-a od 12. sije¢nja 2016. koji je iznosio 1 EUR = 7,64 Kn.

U izraZenoj vrijednosti nisu uklju€eni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem

pregleda predotene dokumentacije i ogevida u stvarno stanje nekretnina na licu

mjesta 18.prosinca 2015.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine — predmetnog stana na dan vrednovanja procjene

Procjembeni elaborat procjene sluZiti ¢e naruitelju kao podloga i orijentacija
utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno
inancijskih radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti

nekretnina.
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