INSTO CENTAR d.0.0. za savjetovanje i usluge

Zagreb, Vladimira Variaka 4, mobitel: 091 401 00 55, e-mail: avujeva@instocentar.hr
OIB: 14987768907 IBAN: HR0524840081105418952 RBA d.d. Zagreb

Narucitelj:

Adresa stana
Katastarska opcina:
Broj ZK uloska:
Katastarska Cestica br.
Etazno vlasnistvo:
Namjena:

Ukupna upisana povrsina
stana u ZK ulosku (m2):

Svrha procjene:

Ste€ajna masa iza IVA COMMERCE d.o.o0. u
steCaju, OIB: 89951239929, Donja Lomnica, Il. odv.
Devriceve 5,

SVETA NEDELJA, STRMEC, ULICA JAVORA 8-10
STRMEC SAMOBORSKI

3517

6599/1

E-10

STAN

41,59

PROVEDBA STECAJNOG POSTUPKA

PROCJEMBENI ELABORAT
(STRUCNO MISLJENJE)

TrziSna vrijednost stana
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Procjembeni elaborat br.
Datum izrade elaborata:

90.200,00 €

Procjenitelj: Andelko Vujeva, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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1. SAZETAK

Temljem zahtjevu Narucitelja potrebno je
izraditi procjembeni elaborat trziSne
vrijednosti stana u svrhu provedbe steCajnog
postupka.

Zadatak:

Vlasnik stana: Ste€ajna masa iza IVA COMMERCE d.o.o.
u steCaju, OIB: 89951239929, Donja

Lomnica, Il. odv. Devri¢eve 5,

Metoda procjene: POREDBENA METODA
Osnovica z aprocjenu: TRZISNA VRIJEDNOST
Vrsta nekretnine: STAN

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opc¢ina: STRMEC SAMOBORSKI
Broj ZK uloska: 3517

Katastarska Cestica bro;j: 6599/1

Etazno vlasnistvo: E-10

Tretovnica: Upisano je viSe zabiljezbi !
Smijestaj u zgradi: Prizemlje

Povrsina stana (m2): 41,59

Datum ocCevida (kakvoce): 17.01.2025.

Datum procjene: 17.01.2025.

TrziSna vrijednost: 90.200,00 €
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2. IMENOVANJE - RJESENJE
U=

L

REPLUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-688/2020-5
Velika Gorica, 29, sijeénja 2021,

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Veliko] Gorici, Nikola Ramuiéak, odlucujuéi u
povodu zahtjeva Andelka Vujeva, dipl. ing. grad., za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom, sukladno odredbi €. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
3315, 8205, 8216, 6718, 126719, 130020 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom 1. 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima ("Naredne novine” br. 38/14, 123715, 2916 i 61/19 —
dalje u tekstu: Pravilnik), 29. sijecnja 2021,

rijesioje

Andelko Vujeva, dipl. ing. grad., OIB: 31533413640, iz Zagreba, Viadimira Varicaka
4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELISTVO | PROCIENU
NEKRETNINA, na vrijeme od éetiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski viestak Andelko Vujeva, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vieitakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je rjefenje iz prethodnog mandata,
uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje. policu
osiguranja, popis predmeta i presliku diplome Sveuéilidta u Zagrebu Gradevinski institut
Fakultet gradevinskih znanosti u Zagrebu o steéenom struénom nazivu diplomirani inFenjer
gradevinarsiva.

Zahtjev je osnovan.
Buduci da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podruéju nadleznosti Zupanijskog

suda u Veliko] Gorici, sukladno odredbi ¢l. 5. st. 1. Pravilnika. o njegovom zahtjevu odluuje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.
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Uvidom u priloZenu dokumentaciju uwvredeno je da je podnositelj zahtjeva rjedenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-677/16-4 od 31. sijeénja 2017. ponovno
imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od
Cetiri godine.

U navedenom razdoblju obavljao je vjeitacenja u kojima je bio angaziran od strane
suda, ima zakljuenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog vjcitaka i dostavio je
potvrdu o zaposlenju,

Sukladno odredbi €1. 12, st 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatrazeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema zaprieka koje bi spriecavale da se podnositelj zahtjeva ponovno
imenuje 2a stalnog sudskog vjestaka.

Buduci da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositel] zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l. 2. i ¢l 12, Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe ¢l. 126, st. 4. Zakona i €. 12, st. 5. Pravilnika, odluéiti kao u
1zrect ovog rjesen)a.

Dakurnont jo alekiironidhi polpisan: L

HIKOLA RAMUSEAK Loy Predsjednik suda

e IUPAKL K] SLT U WL GRICH
Mrgeme pelpisivania T8 BT JA0HEETTE N EEIIIEE RN 1N

FE-01-2021 “.m“?a.qu 1 . . i
08 AT-34 ’;f't",':i“ MWikola Ramuséak

CHeMBOLL R L

UPUTA O PRAVNOM LIEKL:

Protiv ovog rjcsenja dopustena je zalba Ministarstvue pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rietenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste, Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici (¢l 12, st 6. Pravilnika).

0 tome obavijest:

1. Andelko Vujeva

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana

o ]
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | JAVNIH BAZA PODATAKA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (N.N. br. 105/15)

- Zakon o gradnji (Narodne novine 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine 153/13)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

- Zakon o zemljiSnim knjigama

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

- Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena stanova na
podrucju RH

- DGU (katastarske podloge), nesluzbene informacije o zemljistu preuzete
preko internetskog web preglednika http://geoportal.dgu.hr

- Katastarske podloge preuzete kao nesluzbene informacije preko internetskog
web preglednika http://katastar.hr/dgu/

- Preuzete nesluzbene informacije o zemljiSnoknjiZnom stanju nekretnine
preuzete preko internetskog web preglednika http://e-
izvadak.pravosudje.hr/home.htm

- MINISTARSTVO GRADITELJSTVA: "ISPU" - Informacijski sustav
prostornoga uredenja preko internetskog web preglednika http://ispu.mgipu.hr/

- nesluzbene informacije o zemljiSnoknjiznom stanju nekretnine preuzete preko
internetskog web preglednika http://e-izvadak.pravosudje.hr/home.htm

- DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU, preko internetskog web preglednika
http://http://www.dzs.hr/

- MINISTARSTVO GRADITELJSTVA: "ISPU" - Informacijski sustav
prostornoga uredenja preko internetskog web preglednika http://ispu.mgipu.hr/

- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - Kupoprodaja stana i apartmana izdan
od strane ZagrebacCke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje,

gradniju i zastitu okoliSa, Odsjek za procjenu vrijednosti nekretnina
Klasa: 364-01/25-03/7. Urbroj: 238-18-11-25-2, Zagreb, 17.01.2025.9.
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4. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

IDENTIFIKACIJA ZGRADE U KATASTARSKOM OPERATU (SIRI PRIKAZ)
Katastarska opcina: STRMEC SAMOBORSKI
Katastarska Cestica broj: 6599/1
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IDENTIFIKACIJA STANA U ZEMLJISNIM KNJIGAMA

o
e

REPUELIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novem Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR

Stanje na dan: 06.01.2025. 20:04 YWerificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 325198, STRMEC SAMOBORSKI Broj ZK uloska: 3517
Broj zadnjeg dnevnika: Z-34657/2024 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivine plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 10 (OSTALO KAQO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Broj Fovriina
Rbr. | Zemijista Oznaka zemljita Primjedba
(kat. jutre | Ehwv m2
cestica)
1. 659911 |[STAMBENA ZGRADA BR.8110 U UL. JAVORA |
DVORISTE
STAMBEMA ZGRADA BR. B 110 U UL. JAVORA 424
DVORISTE B2
UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

10. Suvlasnicki dio: 366/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)
36610000 DIJELA KEER. 65991 ZA POSEBAN DIO ZGRADE | TO:
-STAMBENI PROSTOR OZNAKE 56 U PRIZEMLJU UKUPNE NETTO KORISNE POVRSINE 41,59 M2
IvA COMMERCE D.O.0, OIB: 10503357320, PRERADOVICEVA 18, ZAGRER
1001 Zaprimljeno 26.09 2024 9. pod brojem Z-25803/2024

na 10{1.2)
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U FAGREBU POSL. BR. ST-170:2011-28

26.09. 2024, zabiljeZba nastavka stefajnog postupka Steéajne mase iza VA COMMERCE d.oo.,

Zagreb, ONB: 89951230929, | odvojak Deveri¢eve 5, Donja Lomnica (kao pravni slijednik VA
COMMERCE d.o.o., OQIB: 105033597320, Preradovideva 18, Zagreb).

10.2  Zapnmljeno 10.12.2024.g. pod brojem £-33438/2024

na 10{1.2)

EAEILJEEBA, RJESENJE TRGOVAGKOG SUDA U ZAGREBU BR. ST-2662/2024-2 OD
10.12.2024, zabiljezuje se stecajni postupak nad duznikom Ste€ajna masa iza VA COMMERCE
d.o.o., Zagreb, OIB: 89951239929 1. odvojak Devenceve 5, Donja Lomnica (kao pravni slijednik
VA COMMERCE d.o.o., OIB: 10503387320, Preradoviceva 18, Zagreb).

ZemljiZnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.01.2025. 20:04:56 Stranica: 1

8/22



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulofak
Katastarska opéina: 325198, STRMEC SAMOBORSKI . i Broj ZK uleska: 3517
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBMI IZVADAK: (OSTALO KAD NEFOTREBNO IZOSTAVLJENO)

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 10 (366/10000)
1.2 Zapnmljeno 16122024 .q. pod brojem Z-34031/2024 nati

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, prediagatelia Kovaltevic Mara, OIB:
IB3ATTAAG107, iz Ulica javora B, Strmec, 10431 Sveta Medelja, radi uknjiZba
brisanja zaloZnog prava

3. Na suvlasnigki dio: 10 (366/10000)
31 Zaprimijenc 20.12.2008. broj Z-6552/08 €0.000,00 EUR

Temelpem Ugovora o zajmu | Sporazuma radi osiguranja noviane traZbine
osnivaniem zaloZnog prava od 29, prosinca 2008. uknjizuje se pravo zaloga za
iznas od G0.000,00 EUR u kunskoj protuvnjednost prema srednjem tecaju HNB
na dan vratana kao 1 troSkova postupka osiguranja, javnobiligznickih
cchvjetnickib troskova, troskova prodaje | prisilne naplate te svih drugih moZebitnib
frofkova, na nekretninama upisanim u A, za korist;

KOVACEVIC MARA, SKOLSKA 10, MOLVICE, SAMOBOR
4. Na suvlasniéki dio: 10 (366/10000)
4.1 Zaprimljeno 21.01.2010. broj Z-21910. 143.830,23 KN

Temellem ovosudnog rjesenja br. Owr-2010. od 19. sijefnja 2010. uknjiZuje s
pravo zaloga za iznos od 143.830,33 kn 1 to na ime glav nice znos od 131.009,77
kuna 1 na ime kamata 12.820,56 kuna za konst:

REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA
4.2 Zaprnmljeno 21.01.2010. broj Z-21910.

zabiljezuje se ovrsivost trazbine

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 06.01.2025.

Izvadak je umsan pod 055 evidenciskim brojem 58222025

Kontrolni broj: 28243248

S mi QH g

Zemjisnoknjizni izvadak {Eatum i vrjems iZrade) 06.01.2025. 20:04:56 Stranica: 2
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PROSTORNI POLOZAJ ZGRADE
Izvor: https://lwww.auto-karta-hrvatske.com/strmec/javora-ulica/
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5. FOTOGRAFIJE S OCEVIDA
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6. KAKVOCA NEKRETNINE (

OBILJEZJA NEKRETNINE)

KAKVOCA ZGRADE KAO CJEL

INE

Adresa zgrade:

SVETA NEDELJA, STRMEC, ULICA JAVORA 8-10

Pravni status nekretnine:

etazno vlasnistvo

Broj etaznih cjelina na katu:

2

Nacin koridtenja zgrade:

stambena zgrada

Broj nadzemnih etaza:

podrum + prizemlje + 1 kata + potkrovlje

Starost zgrade:

20 godina

Legalnost zgrade:

Nije ispitivana niti je predmet obuhvata procjene
vrijednosti nekretnine.

Urbano uredenje okolisa -

urbanisti¢ki dovrsena cjelina, u neposrednom okruzenju

dvorista: su viSestambene zgrade
Lift: nema
Parkiranje: osigurano parkiranje na javnoj povrsini

Opis gradevinskih sklopova z

rade kao cjeline:

nosiva konstrukcija

masivna armiranobetonska

krovna ploha

kosi krov

komunalni prikljucci

voda, struja, odvodnja

stanje zgrade

zajednicki sklopovi zgrade su u dobrom stanju osim
proc€elja koje treba obnovu zbog trodnost

Polozajna obiljezja zgrade u od

nosi na:

udaljenost od centra Zagreba

22,00 km

udaljenost od centra Samobora

7,0 km

prometna povezanost

dobra, autocesta udaljena 1,0 km

KAKVOCA STANA

Smjestaj stana na etazi:

prizemlje

Pristup stanu

preko zajedniCkog stubista

PovrSina stana u Z.K.(m2)

41,59

Useljivost stana

stan je useljiv i u funkciji je stanovanja

Energetski razred

procjenitelju nepoznat, nije dostavljen

Sobnost:

dnevni boravak sa kuhinjom, soba, predprostor,
kupaonica i balkon

Oblikovanje:

dobro oblikovan u odnosu na ukupnu povrsinu stana

Zavrdno-obrtnicki sklopovi

u dobrom su stanju

Zidovi i stropovi

zidovi i stropovi su oZbukani i obojani disperzivnom
bojom, u djelu kuhinje i sanitarnog ¢vora na zidovima su
postavljene keramicke ploCice

Podovi

parket u sobama, u kuhinji i sanitarnom ¢voru su
postavljene keramicke ploCice

Unutarnja stolarija

vrata puna drvena obojena lazurnom bojom

Vanjska stolarija

vanjska vrata puna protuprovalna, prozori su izvedeni u
plasti€nim okvirima s izo staklom

Grijanje

etazno centralno

Instalacije - prikljucci

elektro, vodovod, plin, kanalizacija
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7. OPCE VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Stavak 4. Clanka 22. ZPVN: Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina
obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine
na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao
Sto su opcéa gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski
razvoj podrucja.

|zvor: BILTEN HNB "Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim
kretanjima, br. 294, listopad 2024" (www.hnb.hr), Sazetak:

Visokofrekventni podaci za hrvatsko gospodarstvo za tre¢e tromjesecje 2024.
upucuju na nastavak rasta gospodarske aktivnosti, iako nesto sporijom dinamikom
nego u prethodnom tromjesecju

U kolovozu se blago usporila godiSnja stopa rasta kredita stanovniStvu s obzirom
na ucinak baznog razdoblja povezan s velikim brojem kredita odobrenih u istom
mjesecu lani u okviru programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita. S
druge strane, godisnji rast gotovinskih nenamjenskih kredita nastavio se ubrzavati,
iako slabije nego proteklih mjeseci. Krediti poduzec¢ima u kolovozu su se smanijili pa
se takoder usporio rast na godiSnjoj razini

Troskovi financiranja poduzeca kod kreditnih institucija u kolovozu su ostali gotovo
nepromijenjeni, te su se zadrzali srpnju. Kamatne stope na stambene kredite
takoder su stagnirale, ali i dalje na najvidoj razini u recentnom ciklusu monetarnog
poostravanja dosegnutoj poCetkom godine. Istodobno su kamatne stope na
gotovinske nenamjenske kredite ponovno vrlo blago porasle i priblizile se vrhuncu s
poCetka ove godine

Prosje¢na kamatna stopa na prvi put ugovorene kredite poduzecéima iznosila je u
kolovozu 4,9% ili 1 bazni bod manje u odnosu na srpanj (Slika 15.). Pritom je
pozitivan doprinos rasta kamatnih stopa na kredite za obrtna sredstva ponisten
smanjenjem kamatnih stopa na ostale kredite poduzeéima, a najvec¢im dijelom
smanjenjem kamatnih stopa na kredite za investicije i sindicirane kredite.
Promatrano po veli€ini poduzeca, za razliku od malih i srednjih poduzecéa koja su se
zaduzivala uz viSu kamatnu stopu nego u srpnju, mikro i velika poduzeca zabiljeZila
su nesto nize kamatne stope

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvor: "BURZA NEKRETNINA" , BN Komentar 15.10.2024. (https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

PocCetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama,
iako je veC u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio maniji za
6,9% u odnosu na 2022.
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Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle
svega 3% u odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i
domadi. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast
kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuciti da je trziSte uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati
nakon 8 godina uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. oCekujemo, osim
pada prometa do Cega je vec doslo, posljedicnu korekciju cijena.

BN Index - "BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih
nekretnina na podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima
postignutih cijena tipicnih nekretnina na tipiCnim lokacijama iz baze Burze
nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno."

|
\
|

U adnosu na podetak godine

] 8

obijavijupe pednoem rmpesedno
B

vatske BN inde

Promjena u odnosu na progli mjesec  Fromjena u odnosu na godinu dana

Regublike Hr

2848

BN indeks 05,2024

BN Index
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8. ODABIR METODE

Sukladno ¢l. 22. ZPVN-a (NN 78/15), predmetna procjena napravljena je na temelju op¢ih vrijednosnih
odnosa na trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Prema ¢l. 23. ZPVN-a (NN 78/2015), mogu se koristiti metode: poredbena, prihodovna i troSkovna
metoda. Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu sukladno €l. 24. ZPVN-a i drugim okolnostima pojedinog sluaja,
osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Cl. 23. ZPVN-a, st.3., odredeno je da se trzi$na vrijednost utvrduje iz rezultata korigtene metode ili
metoda, uz postivanje znacaja koji daje koristena metoda ili metode. Ako se koristi vie propisanih
metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata. Prilikom izrade procjene
vrijednosti nekretnina obvezno se postuje sljedeci redoslijed: (1) op¢i vrijednosni odnosi na trzistu
nekretnina (prilagodba trZistu), te (2) stanje odnosno kakvoca nekretnine i posebna znaéajna obiljeZja
procjenjivane nekretnine. Zakonom je propisano da se posebna zna¢ajna obiljeZja procjenjivane
nekretnine, ako odgovaraju uobi¢ajenom poslovnom prometu, uzimaju u obzir trZiSnim dodatcima,
odbitcima ili na drugi prikladan nacin. U slu€aju posebnih zna¢ajnih obiljezja procjenjivane nekretnine za
koja ne postoje prikladni podatci koji omoguéuju jednoznaénu procjenu vrijednosti nekretnine prema
metodama koje propisuje Zakon (ZPVN), za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode iz
dopusteno je koriStenje drugih metoda i postupaka Cija je osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina
trziSna vrijednost. Nije dopusten izraCun vrijednosti nekretnina kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda
ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata.

Poredbena metoda temelji se na poredbi nekretnina koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile
prodane na istom podrucju u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se
kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna
obiliezja. Uvjet poredbenosti moze s zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za
proraunavanije ili poredbenih pokazatelja.

U prvom redu je primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih ili izgradenih zemljista, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuta u nizu, stanova, garaza kao pomocnih objekata, garaznih parkirnih mjesta, parkimnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

U troskovnoj metodi utvrduju se troSkova vrijednost nekretnine iz troSkovne
vrijednosti gradevine i vrijednosti zemljista. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu
nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu
troSkovne vrijednosti.

TroSkovna vrijednost gradevine (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troSkova gradnje
uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Iz gore navedenih razloga odabrana je POREDBENA metoda za procjenu stana u
viSeetaznoj zgradi.
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9. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

|zvor pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama: IZVADAK IZ ZBIRKE
KUPOPRODAJNIH CIJENA ID lzvatika: 55306

REPUBLIKA HRVATSKA - ZAGREBACKA ZUPANIIA

STITU OKOLISA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE, GRADNIU | ZA

ODSJEK ZA PROCIENU VRIEDNOSTI NEKRETNINA
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Nopomene:

w
=
= E
=k ADRESA NAPOMEMA
o =
=
=
1 IAVORA 12, SWETA NEDELIA SUVLASHICK] 000 - T34/10000, ETAZND WLASMISTWO [[-13)
2 IAVGAA 10, SWETA NEDELIA EUNLASMICK] DI 734/10000 ETAEND YLASNISTWE (E-11)
GEG12000 DIELA KE BR. 5595/1 ZA POSEBAN DIO ZGRADE | TO. STAMBEN FROSTOR OZNAKE 5 14, U POTKROVLIY, UKUFNE
3 LAVGRA B, SVETH NEDELIA NETO FOVREINE 75,77 M2, ETAING VLASNISTVO 8E-17}
a IAWOIRA 7, SVETA NEDELIA SUMLASNIERI DID £24,10000 ETAING WLASNISTVO (£-15)
5 IAVORA %, SWETA NEDELIA SUVLASNIEKT 00 43R/ 10000 ETAIRG VLASHATUD [E.11)

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ULICA JAVORA 8, SVETA NEDEUA odnosno na k.2 6599/1 k.o. STRMEC

SAMOBORSKI, SAMOBOR,
Predmetna nekretnina se prema planu pribliinih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .
S osobnim podatcima Iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno pasebnim propisima kojima se ureduje podrutie zatite osobnih

podataka.
Pedatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u ILP(R]S su informativni | prije keridtenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eMNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-01/25-03,/7

URBROJ: 238-18-11-25-2 1ZRADIO/ IZRADILA:
DANIEL CICIC

ZAGREH, 17.1.2025. Cﬂ?ﬂf’

Analizom lzvatka iz kupoprodajnih cijena nekretnina u poredbeni postupak se uvrsatavaju
sve poredbene nekretnine.
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10. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE SA STATISTICKOM OBRADOM | IZRACUNOM (sintetizirani tablearni pri

Za meduvremensko izjednaCavanje upotrebljena je publikacija "Indeksni nizovi za podrucje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada,
Zagreb, 20. svibnja 2024." izdanna od strane Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.

<
Katastarska identifikacija ™ i
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2l e S s E g 2 5 T2 | S| g |EZw |28% (222
3 7] S £ © ffz’ S o c ©® D % D<>t~(.)/\<z(_’>< _’<z(<
S 5 < D 5 S > T S o i} W oo F~WS << < =
e B T 3 <) Q s = 5 = = 39 = SZEE|BZ2S
S & 3 2 3 ] s c 8 i~ o oxrE 20|90 E9
o S 8 5 S 3 ez} & x =z E how | oy<x
3 = 5 2 e O N2 |°g23|g U4
5 < é £ S g = % o o N
1 6600/1 Strmec 83,51 175.000,00 2.096 |20.09.2023. 202,94 202,94 | 1,00 2.096 0% -3% 2170
2 | 6599/1 Strmec 83,51 144.000,00 1.724 114.01.2022. 202,94 187,81 1,08 1.863 8% -14% 2170
3 | 6599/1 Strmec 75,77 138.000,00 1.821 |04.02.2023.| 202,94 202,94 | 1,00 1.821 0% -16% 2170
4 | 65941 Strmec 48,27 123.600,00 2561 (24.04.2023.| 202,94 202,94 | 1,00 2.561 0% 18% 2170
5 | 6594/1 Strmec 56,63 142.000,00 2508 |17.04.2023. 202,94 202,94 | 1,00 2.508 0% 16% 2170
2170 €/m2
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11. ZAKLJUCAK

Temeljem uvida u zateCeno stanje te kako sam naprijed naveo misljenja
sam da trziSna vrijednost stana iznosi :

PovrsSina stana 41,59 m2
Jedlnlcna.cuena stana dobivena poredbenom 2170 €/m?2
metodom:

TrziSna ru.ednost stana dobivena poredbenom 90.235,48 €
metodom:

Zaokruzeno prema Pravilniku o metodama procjene

vrijednosti nekretnina (Narodne novine 105/15), ¢lanak 68: 90.200,00 €

Porez na promet nekretnina nije uklju€en u procjenu vrijednosti stana.

12. IZJAVA

Procjembeni elaborat izradene je nepristrano i neovisno, uz koristenje
dostupnih podataka koristeci se iskustvom i znanjem ste€enim
dugogodisnjim radom na procjenama nekretnina.

Mjesto izrade: Zagreb

Datum izrade elaborata: 17.01.2025.g.

Procjenitelj: Andelko Vujeva, dipl.ing.grad.

maﬁiw%% Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
e % i procjenu nekretnina

|
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2. Viadimira V22
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