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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANILJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subié¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-184/17
Zagreb, 3. veljace 2017.

RJESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu. odludujuéi povodom zahtjeva Nikole
Anica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13.
33/15 1 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne Novine br,
38/14,123/151 23/16),

rije§ioje

Mr.oec. Nikola Anié, ing.grad. iz Zagreba. Dugavska 30. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Nikola Ani¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12. st.
3. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima.

Nakon §to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12, st. 4. Pravilnika, rije$eno je kao
u izreci.

© PREDSIEDNIK SUDA
Ivan Turudi, univ.spec.crim.

O tome obavijest:

1. Nikola Ani¢

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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1 UVODNI PODACI

1.1 OPCE INFORMACIJE

Vrsta predmeta procjene: Stambeni prostor u stambenom potkrovlju
Adresa zgrade: Ive Senjanina 14b

23000 Zadar
Podaci iz Izvadka iz zemlji§ne knjige: k.o. Zadar

z.k.ulozak: 13195

podulozak: 35

Stambeni prostor u stambenom potkrovlju na
ulazu "2" obiliezen sa oznakom "E-POT",
korisne povrsine 103,10 m2, u elaboratu
obojeno ljubi¢astom bojom

Katastarski podaci: k.o. Zadar
k.C. 3334/1
Podruéni ured za katastar Zadar

1.2 PODACI O NARUCITELJU | VLASNIKU

Narugitelj: BUINAC d.o.0. u steéaju
Augusta Cesarca 95
44000 Sisak
OIB: 97540022967

Vlasnik: H-ABDUCO d.o.o.
OIB:13667298928
Slavonska avenija 6A, Zagreb
u dijelu 1/1

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine
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1.3 PODACI O OCEVIDU

Datum kakvoce: 12.10.2019.
Datum vrednovanja procjene: 12.10.2019.
Datum obilaska terena 12.10.2019.
Opseg obilaska: Obavljen je vizualni pregled zgrade izvana.

Obavljeni je ocevid stana. Za dijelove
gradevine koji nisu vizualno dostupni
(instalacije, izolacije i dr.) stedeni dojam o
gradevini tijekom obilaska se prenosi i na te
dijelove.

Na oc¢evidu su prisutni: -

Na oéevidu koristena dokumentacija: -

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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IDENTIFIKACIJA
IZVOD 1Z ZEMLJISNIH KNJIGA

ﬁ NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR

Stanje na dan: 13.10.2019, 22:42 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335193, ZADAR Broj ZK ulo¥ka: 13195
Broj zadnjeg dnevnika: Z-6120/2019 ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

Aklivne plombe;
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 35 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
TZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povr3ina
zemljista
Rbr. Oznaka zemljifta Primjedba
(kat. b jutro | ¥y m2
destice
L 3334/1 DVOR 1 ZGRADA 2317
DVOR 1897
ZGRADA 420
UKUPNO: | 2317
DRUGI ODIELJAK
Rbr. Sadr¥aj upisa lPrlmj:dbu
2.1 KPU - PODULOZAK BROJ 9762.
Elobilindl oW T
Zaprimljeno 03.07.201 8.2. pod brojem Z-14653/2018
41 ZABILIEZBA, Na temelju €1, 174. Zakona o gradnji (NN.153/13 i 20/179, zabiljezuje se da je za zgradu
" izgradenu na dest. 3334/1 priloZena Uporabna dozvola Ureda drzavne uprave u Zadarskoj Zupaniji, Sluzba za
prostorno uredenie, zadtitu okoliza, graditeljstvo i imavinsko-pravne poslove, Klasa: UPI-361 -05/03-01/50,
Urbroj: 2198-05-01-03-4 od 08, svibnja 2002. godine.
B
Vlastovnica
Rbr, SadrZaj upisa Il'rlmjedlm
35. Suvlasnitki dio: 42/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-35)
1. Stambeni prostor u staml potkroviju na ulazu 2", obiljeZen su oznakom "E-POT", korisne povriine
103,10 m2, u elaboratu obojeno ljubidastom bojom, g -
H-ABDUCO D.0.0,, OIB: 13667298928, SLAVONSKA AVENIJA 6A, ZAGREB
2.1 Pr. 4. ozujka 2002, Z-1325/02
Na temelju ugovora o kreditu broj 189/02 uz sporazum o osiguranju novéane traZbine sklopljenog u
Zagrebu 18, veljade 2002, solemniziranog po javinom biljezniku Vlatku Martinoviéu u Zagrebu pod OU-
266/02, a na temelju odredbi &, 274 do 279 Ovrsnog zakona, uknjizuje se prijenos prava viasnidtva sa
Buinac d.o.o. Sisak, za cijelo radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 750.000,00 EUR u kunskoj
. Protuvrijednosti, uvedano za ugovorenu kamatu i zateznu kamatu i sve troskove. _ ]
3.1 Natemelju &l 274 st. 4i § Ovrinog zakona zabiljezuje se da je prijenos izvesen radi osiguranja novéane
trazbine.

——— e

Zemljisnoknjizni izvadak {datum i viijeme izrade) 14.10.2019, 09:51:30 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 335193, ZADAR N Broj ZK ulo3ka: 13195
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA
POSEBNI I1ZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa 1Primjedba

4.1 Pr, 22, sijednja 2003, 2-325/03
Na temelju ugovora o kreditu broj: 65/2003 sa sporazumom o osiguranju nov&ane trazbine dodatnom
zabiljeZzbom na ve¢ prenesenom vlasnistvu nekretnine, zakljuéenog u Zagrebu, 20, sijednja 2003.,
solemniziranog po javanom biljeZniku u Zagrebu Zeljka Horvat Pernar pod posl. br, QU-56/03, 21. sijeénja
2003. g. sukladno odredbama &l. 269 u svezi &l. 274 do 279 Ovrinog zakona NN 57/96 i prijedloga,
zabiljezuje se da se prijenos prava vlasnistva i zabiljeZba da je prijenos prava vlasnidtva izveden radi
osiguranja odnosi i na dodatno optere¢enje u iznosu od 8.170.000 HRK sa kamatom od 10 % komforno
godinje, s trajanjem kredita do 1. veljage 2004, g. uz sve ostale naknade i troskove.

5.1 Pr. 15. srpnja 2005. Z-6398/05
Na temelju Aneksa br. 1 uz ugovor o izdavanju devizne garancije broj 031-55/2004 sa sporazumom o
osiguranju novéane trazbine dodatnom zabiljezbom na veé prenesenom vlasnistvu nekretnine zaklju€enog
u Zagrebu, dana 07. srpnja 2005. g. solemniziranog po javnom biljezniku Tlinki Lisonek u Zagrebu pod
posl. br. OU-2230-1/2004, te prijedloga, uknjiZuje se dodatna tra¥bina na nadin da se veé prenijeto pravo
vlasnistva radi osiguranja novéane traZbine odnosi i na dodatnu trazbinu u iznosu od 940.000,00 EUR-a,
uvecano za pripadajuéu kamatu i tro$kove postupka, uz zabiljeZbu uvjeta namirenja trazbine iz predmetnog
ugovora, uz upis potonjeg prava vlasnidtva prema odredbama &l. 32 st. 4 ZZK-a (NN/96), u korist
prethodnog vlasnika i to: Hypo Alpe Adria Bank d.d. Zagreb.

6.1 Pr.02. kolovoza 2006. Z-8418/06
Na temelju ugovora o kreditu broj 0031-404/2006 sa sporazumom o osiguranju novéane trazbine
sklopljenog u Zagrebu 28. srpnja 2006. g., solemniziranog pod posl. br. OU-1848/06 kod javnog biljeznika
Lisonek llinke iz Zagreba, uknjiZuje se isto pravo na teret etaZe 35 na nadin da se ve¢ prenijeto pravo
vlasnitva odnosi i na dodatno optereéenje u korist: Hypo Alpe Adria bank d.d. Zagreb, u iznosu od
195.000,00 EUR-a uve¢ano za pripadaju¢e kamate, a visina iste je vezana za dvanaestmjeseéni EURIBOR
sa dodatkom marZe od 3,75 % dekurzivno godisnje. Ugovara se trajanje kredit do 01. kolovoza 2007. g. i
sve ostale trodkove, uz zabiljezbu zabrane opteredivanja u korist drugog vierovnika bez suglasnosti Banke.

7.1 Pr. 21. veljate 2007. g. Z-1941/07
Na temelju prijedloga BodroZi¢ Mate iz Zadra, zastupanOG po pun, Korljan Andreju odvj. u Zadru,
zaprimljenog pod gornjim poslovnim brojem; a sukladno &l 81-84 Zakona o zemljisnim knjigama (NN
91/96), zabiljeZuje se spor koji se vodi kod Opéinskog suda Zadar, pod posl. br, P=308/07 na teret etaZe
tridesetpete uknjizenog prava vlasnistva Hypo Alpe Adria Bank d.d. Zagreb, za cijelo, do okonéanja
parnice.

352 Zaprimljeno 08.03.2019.g, pod brojem Z-6120/2019

na 27 (L1), 32(L.1),

ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, DOPUNSKO RIESENJE TRGOVACKOG (M- 3610
SUDA U ZAGREBU BROJ 48 ST-2865/18-10 01.03.2019, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSLOVNI BROJ 48 ST-2865/2018 13.11.2018, nad stegajnim duznikom BUINAC d.0.0. za
gradevinarstvo i poslovanje nekretninama OIB: 97540022967, Ulica Augusta Cesarca 95, 44000 Sisak.
C
Teretovnica
Rbr, | Sadriaj upisa Iznos Il'rimjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 13,10.2019.
ZembjisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.10.2019. 09:51:30 Stranica 2

(Izvor: http://e-izvadak.pravosudje.hr/nome.htm)
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1.4.2 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

10711212019 Zajednieki informacijski sustav zemljisnin knjiga i katastra - javna aplikacija
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA VERZIJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000

Datum ispisa: 12.10.2019

hnps:l!osa.uradjsnazemlia.hrlpublica'caaserv!css.tsp?acuun=pubiic0adastrePamel n
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1.5 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE
Popis:

- Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)
Zakon o zemlji§nim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10)
Zakon o gradnji ("Narodne novine" 153/13, 20/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 135/13, 67/17)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- -Vladimir Krtali¢ : Naéela procjene trzidne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

1.6 OPCI UVJETI

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predoéenih i pribavljenih
podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti provjera
S upravno-pravnog naslova.

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva svoja

stru¢na znanja iz podruéja zadatka vjestacenja.

Porez na promet nekretnina nije sadrzan u procjeni vrijednosti nekretnine.

2 OPISNI PODACI O NEKRETNINI | NJEZINOJ LEGALNOSTI

U izvadku iz zemljisne knjige upisana je zabiljezba o prilozenoj Uporabnoj dozvoli Ureda
drzave uprave u Zadarskoj Zupaniji , Sluzba za prostorno uredenje, zastitu okolisa,
graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove, Klasa: UPI-361-05/03-01/50, Urbroj: 2198-05-01-
03-4 od 08.svibnja 2002 godine.

Nekretnina je legalna prema Uporabnoj dozvoli, Klasa: UPI-361-05/03-01/50, Urbroj: 2198-
05-01-03-4 od 08.svibnja 2002 godine.

Teret: prema prilozenom izvadku iz zemljisne knjige

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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21 PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema PPUOG Zadra nekretnina se nalazi u izgradenoj zoni stambenog naselja.

. Zadarska

A2

(lzvor:  https://ispu.maipu.hr/)

2.2 LOKACIJA

Predmet procjene je stan na éetvrtom katu u stambenoj zgradi u Sirem centru grada Zadra,
lokacija naselja naziva Bagat. Zgrada se nalazi se nalazi u stambenom podruéju naselja u
dijelu u kojem previadavaju sadrzaiji stambeno-poslovne namjene. U neposrednoj blizini
nalaze se sadrZaji javne namjene: $kole, trgovacki centri, igraliSta, sportski kompleksi.

(lzvor:  https://geoportal.dgu.hr/ )

Prilaz s javno prometne povrsine: Neposredno iz ulice Ive Senjanina

Potencijal mikrolokacije: Stan je namijenjen za stanovanje

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / Ive Senjanina 14b, Zadar
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Zadar

(1zvor: https://www.google.hr/maps)
2.3 OPREMLJENOST
Prometna povezanost:

Prometnice:

Komunalna infrastruktura:

Energetski certifikat:
Elektri¢na energija:
Toplinska energija (toplana):
Kanalizacija:

plin
Vodovod:
DTK:
Onecdidéenje

Buka:

Dobra prometna povezanost

Iz ulice lve Senjanina se pristupa do
zemljidno knjizne Cestice. Ulica Ive
Senjanina  je  prometnica  srednjeg
inteziteta.

Vizualnim pregledom je utvrdenco da je
zgrada je prikljuéen na objekte i uredaje
komunalne infrastrukture.

prikljuéena

priklju¢ena na gradski sustav

priklju¢en
priklju¢en
nije primje¢eno

nisu primjeceni visoki izvori buke

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Stan / lve Senjanina 14b, Zadar
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24 GOSPODARSKO STANJE RH

BN indeks je u 2018. u odnosu na 2017. godinu narastao za 3,02%.

BN indeks zadnjih mjeseci u 2018. godini raste po vecoj stopi nego u istom razdoblju prije
godinu dana. S obzirom na poveéan rast trazenih cijena stambenih nekretnina, rast realiziranih
nije rastao istom stopom, $to se jasno vidi i na kretanju BN indeksa.

Ocito da je subjektivni stav o cijeni viasnika sve manje u skladu s realnim. Postoje odredene
nekretnine kojima je evidentno rasla cijena zadnjih godinu dana, ali je vidljivo da su one u
manjini. Rast traZenih cijena protivno ocekivanjima ne utjete pozitivno na rast cijelog trzista i
povecanje broja transakcija.

MoZemo na kraju zakljugiti da je 2018. godina bila godina kada su cijene najviSe rasle od
pocetka krize 2008. godine, $to je svakako dobra vijest ako govorimo o optimizmu trzita koji je
uvijek neophodan.

Cijene ¢e prije svega visiti o stanju gospodarstva, a s obzirom na koli¢inu nekretninskih
transakcija oekujemo usporavanje rasta ciiena do kraja godine, ali i poveéanje gradevinski
aktivnosti u stanogradnii.

TrziSte nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje statisticke
podatke o kretanjima na trzi$tu nekretnina

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN Index
0
.-—-—’/
BN indeks 04/2019 Promjena u odnosu na prodh Promjena u odnosu na godinu U odnosu na poetak godine
mjesec dana
189.4 2.66% |
1.01% | 4.01% |

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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2.5 TEHNICKI OPIS

251 ZGRADE

Predmetna zgrada se nalazi u gradu Zadru na adresi Ilve Senjanina 14b izgradena 2002
godine. Predmetna zgrada je katnosti Prizemlje + 4 kata + Potkrovlje.

Konstrukcija je od blok opeke sa armiranobetonskim vetikalnim i horizontalnim serklazima,
fasada je Zbukana. Unutrasnji zidovi su od opeke. Medukatna konstrukcija je armirano
betonska plo¢a. Vertikalna komunikacija je unutarnjim armirano-betonskim stubistem. Krov je
ravni masivni sa slojevima izolacije.

2.5.2 STANA

Predmetni stan se nalazi u potkrovlju. Stan se sastoji od tri spavace sobe, tri lode, dnevnim
boravkom, kuhinjom, ostavom i sanitarnim prostorijama. Stan je u funkciji. Na podovima se
nalazi parket, osim u kupaonici i kuhinji gdje su keramicke plogice. Zidovi su Zbukani i bojani
osim u kupaoni i kuhinji gdje su djelomiéno oblozeni keramic¢kim plogicama. Stropovi su

Zbukani i bojani. Vanjska stolarija je pvc s izo ostakljenjem, unutarnja stolarija je drvena.

2.6 KORISNA POVRSINA STANA

Povr$ina stana preuzeta je iz zemlji$no knjiznog izvadka, obzirom da nije napravljen oCevid
stana.

Ukupna netto korisna povrsina iz zemljiSno knjiznog izvadka iznosi 103,10 m2 za stan.

NKP = 103,10 m?
6.2. Brutto korisna povrsina (BKP)
BRP = NKP X k
BRP = 103,10 X 1,20

BRP= 123,72 m?

6.3. Brutto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 123,72 X 2,60

BVO = 321,67 m?

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 103,10 m? J
| BGP = 12372 m* |
| BVO = 32167 2 2m* |
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3 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1 IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sliedeée metode za

procjenu vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifiénostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tr&igna se
vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

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

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje tri$ne vrijednosti izgradenih
gradevnih estica 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 kuée koje prema svojim obiljeZjima
nisu usporedive. Trodkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti teta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veliéinu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke odabrana je poredbena metoda
za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.
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3.2 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka s eNekretnina.

3.2.1 12VOD IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog €iScenja uzevsi u obzir
nemogucnost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vjieStaka
najblize odgovaraju predmetnoj nekretnini. Izdvojili smo siljedece poredbene nekretnine Cija
je kupoprodaja realizirana u zadnjih tri godine.

1 Podaci o nekretnini 2iaix
.

Naziv atributa
1D ZKC
Vrsta nekretnine

{ID PN {PU) 3802881

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrdina u prometu 60,57

Vrijednost nekretnine (KN) 582.606,32

Datum ugovora 018

Status podatka PREUZETO OD PU

Cienovni blok PLOVANIIA - STAMBENO 1

Preteiita namjena Cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA -

2_ Padaci o nekretnini aloix

Naziv atributa Vrijednost atributa

10 2ZKC

Vrsts nekratning

10PN (P 3756029

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povréing u prometu 76,75

Vnijednost nekretnine (KN} 641.613,35

Datum ugovora 16.11.2017]

Status podatka PREUZETO OD PU

Ciznovni blok PLOVANDIA - STAMBENO 1

Pretedita namjena cjenovnog bioka S - STAMBENA NAMJENA -
3. Podaci o nekretnini =1

Naziv atributa

Vrijednost atributa =
1013231

ST - STANJAPARTMAN

1012012

ST - STAN/APARTMAN

Vrijednost atributa

1D ZKC 510588

Vrsta nekretnine ST - STAN/APARTMAN

D PN (PU) 3311965

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrding u prometu 32,29

Vrijednost nekretnine (KN} 321.751,58

Datum ugovora 19.01.2016

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

Cenovni biok PLOVANIIA - STAMBENO 1

Preteiita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA -
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Stan / Ive Senjanina 14b, Zadar
Str. 16



=]
@ s
& ¢
g e |3 @
i e
o ©
- . - - - -
) lokacija nekretnine koja je predmet procjene
e
) lokacija poredbenih nekretnina
-
. Datum
2 Neto Prodajna -
Redr.u SR D BN korisna cijena skiapan/y Vrstg Adresa Jediniéna cijena eur/m2
broj |Ugowora| (PU) eaina €m2) ugowora o [nekretnine
i prodaji
1 KP | 3802881 | 60,57 | 80.000,00 | 19.04.18. ST Ive Senjanina 1.320,79
2 KP | 3756029 | 76,75 | 85.000,00 | 16.11.17. ST Ive Senjanina 1.107,49
3 KP | 3764784 | 32,29 | 42.000,00 | 19.01.16. ST Ive Senjanina 1.300,71

Napomene:

Usvajaju se da su u podaci o kupoprodajnim cijenama poredbenih nekretnina, pribavljeni iz
eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti povrsina nekretnina.
Obzirom na podatke o poredbenim nekretninama dobivene iz podataka eNekretnina, nisu se

mogli prikupiti niti iskazati drugi kvalitativni parametri bitni za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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3.2.2 MEDUVREMENSKO | INTERAKTIVNO IZJEDNACENJE

3.2.21

INDEX CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

13.1.3.

INDEKS! CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri karigtenju podataka navedu izvor.

- s (O = 100"

Qi ‘ 108,42 107.76
Q2 110,563 112,90 109,90 111,56 111,23 107,98
Q3 1113 113,91 110,68 113,02 111,32 108,65
[+2} 111,99 116,00 110,26 113,66 111,82 109,84
2012, (1] 111,36 11541 109,56 112562 111,28 100,89
o2 109,86 114,15 107,95 1041 110,02 108.98
Q3 109,09 112,83 107,50 109,44 109.21 108,67
(+23 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2n3. [#3] 105,28 110,72 102,69 105,31 106,73 102,60
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 100.24 103,06 103,19 106,99 101,84
a4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014, Qt 102,04 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Qz 103.82 106,19 102,83 102,23 104,71 10347
a3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
[+71 102,14 106,86 100,07 10217 102,80 9043
2015, Qt 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Qz 9913 9887 99,33 99,84 984T 100,50
a3 99,86 100,98 9,37 90,92 100,01 99,14
Q4 9996 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016, o1} 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 9991 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 87,74
[+ 13 100,75 84,84 101,97 100,56 101,38 48,26
2017 Qr 100.85 92,88 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 98,71 106,17 102,60 108,58 100,93
Q3 108,13 97.76 106.65 108,45 105,46 100.20
[+2] 108,45 98,73 110.46 11046 108,67 102,26
2018, o 109,44 99,03 11,59 112,19 110,54 $9.57
Q2 109.26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
a3 11232 100,78 114,68 1aes 112,20 100,51
o4 113,54 101,49 116.00 119.82 113,50 102,00
2019, Qt 117,55 109,00 116,62 125,02 118,67 100,59
3.2.2.2 Meduvremensko izjednacavanje cijena
Bazniindeks*| D22 iiski | Meduwemenski
: DPN Neto ) indeks* | Korekcijski ARG
Redni | Vrsta korisna | jediniéna cijena eur/m2 na dan Ed e Saktor jedt
broj |Ugowra| (PU) & prodaje ; cijena
powsina wednovanja
9 1.433,62
1 KP | 3802881 | 60,57 1.320,79 109,33 1,0 d
.246,22
2 KP |3756029 | 76,75 1.107,49 105,46 118,67 113 4,26,
1,17 1.516,71
3 KP | 3764784 | 32,29 1.300,71 101,77 \ s
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3.2.2.3 Interkvalitativno izjednaéenje

Interkvalitativno izjednagenje obradunavat ¢e se koriStenjem parametara propisanih
Pravilnikom.

3.2.2.3.1 Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u visestambenoj zgradi

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u visestambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:
Ko=a*Kkk+b*ko+c*Kgps+d*kyo+e*Kes
kk koeficijent katnosti stana
ko koeficijent orijentacije stana
kgps Kkoeficijent geografskog polozaja (dnevnog boravka)
Kuw koeficijent utjecaja okolisa (pogled na zelenilo, urbani okolis)

kss  koeficijent utiecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

Postoci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:

atb+c+d+e=1(100%)

Obzirom da se prema raspoloZivim poredbenim parametrima kod predmetne nekretnine
nmogu izdvojiti neka posebna ili znagajna obiliezja za k gps i k uo, Kp se izradunava
koriStenjem preporu&enog izraza za izradun koeficijenta povoljnosti za visestambene zgrade
uzimajuci u obzir posebna i znaéajna obilieZja procjenjivane nekretnine:

Kp=0,28*kk+0,09*k°+0,22*kgps+0,27*kuo+0,14*ksk5

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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KOEFICJENT POVOLINOSTI
a b (c d @
0,28 0,09 0,22 0,27 0,14
Rs:jorj" K\ R Keirs ki T Kop
PREDMETNI STAN:
0. | 1,00 ] 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
POREDBENE NEKRETNINE:
1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
3 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Napomena:

Parametri poredbenih nekretnina potreban za izradun koeficijenta povoljnosti nisu iskazani u
podataka e Nekretnina, niti ih je bilo mogucée dobiti iz ostalih dostupnih izvora, takoder ih nije
moguée utvrditi bez poduzimanja mjera koje znacajno nadilaze zadatak ovog elaborata. 1z
navedenog razloga se usvaja vrijednost tih parametara za promatranu nekretninu prema

pravilniku a za poredbene nekretnine srednja vrijednost

3.2.2.3.2 Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

S obzirom na nedostatak podataka o razinama buke za podru¢ja predmetne i poredbenih

nekretnina, usvaja se da je razina buke ista za sve nekrentine:
Kb=0

Prema podacima iz strate$ke karte buke za cestovni promet za predmetnu i poredbene
nekretnine, smatra se da je utjecaj buke identi¢an za sve nekretnine.

3.2.2.3.3 Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine

Temelijem podataka prikupljenih tijekom odevida, nisu identificirani izvori zagadenja zraka
koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trZiSnu vrijednost predmetne ili poredbenih

nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi¢an za sve nekretnine:
K=0

Interkvalitativno izjednaéenje
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Korekcijskim

Redni | Vrsta | IDPN k:r"ast(r)na Miez‘.’::e;;ezs"' L faktorima o‘?smgan
broj |Ugowora| (PU) & iMItRaNg P 2 P 2 Z | izjednagena (e
powsina cijena i prosjeka
cijena
1 KP 3802881 60,57 1.433,62 1,00 1,00 | 1,00 1.433,62 2,49%
2 KP | 3756029 | 76,75 124622 (1,00 100 1,00 [1,00| 1.24622 |.1091%
3 KP 3764784 | 32,29 1.516,71 1,00 1,00 | 1,00 1.516,71 8,43%
prosjecno: 1.398,85

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znagajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 40% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacavanja.

3.2.3 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen je srednji
teCaj HNB od 12.10.2019. koji je iznosio 1 EUR = 7 424392 Kn.
Trzisna vrijednost stana rauna s po izrazu:

Tvr=cstana X N KP

T trziSna vrijednost stana
Cstana jediniéna cijena stana (zaokruzena)
KVP korisna vrijednost povr$ine stana i pripadaka

Tvr = 1.398,85 EUR/m? x 103,10 m?
Tor = 144.221,31 EUR = 1.070.755,57 kn

Tww= 1.070.800,00 kn
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4 MISLJENJE | ZAKLUCAK

41 PREDMET PROCJENE
Stan u potkrovlju u stambenoj zgradi na adresi lve Senjanina 14b, 23000 Zadar, upisan u

zemljisne knjige Opéinskog gradanskog suda u Zadaru u k.o. Zadar, u u podulozak 35, zk.ul.
13195.

4.2 VLASNIK
H-ABDUCO d.o.0., OIB:13667298928, Slavonska avenija 6A, Zagreb u dijelu 1/1

4.3 POVRSINA STANA
NKP = 103,10 m2

4.4 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Tw= 1.070.800,00 kn
Cetana = 1.398,91 EUR/m2 NKP = 10.386,03 kn/m2 NKP
Izradio:

Zagreb
[')U(,-d'ﬁ"’* 30

Nikola Ani¢
dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu
nekretnina
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5 FOTOGALERIJA
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