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U predmetu broj gornji zakljuékom broj St-328/2014-394 od 17. svibnja 2019.g. za dan 02.

-srpnja 2019.g. odredeno je rodiste radi utvrdivanja vrijednosti nekretnina na kojima postoje
razluCna prava i to za veci broj etaza iz zk. ul. br. 4817, k.o. Zapresi¢, sve detaljno navedeno u
predmetnom zaklju¢ku, kod ega su razlugni vjerovnici pozvani da dostave procjene i prijedioge
u svezi utvrdivanje vrijednosti predmetnih nekretnina i to najkasnije do zakazanog rogista.

U svezi gore navedenog traZenje naslova, razluéni vierovnik HRVATSKA POSTANSKA
BANKA, dioni¢ko drustvo, predlaze da se vrijednost predmetnih nekretnina utvrdi prema
Procjembenom elaboratu 1552/18 — dopuna, izradenom po drustvu HPB nekretnine d.o.0., u
lipnju 2019.g., a koji se dostavlja u privitku.

Hrvatska postangka banka, dioni¢ko drustvo
Ured Zagravne/poslove

e

U Zagrebu, 18. lipnja 2019.g.
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Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE
Amruseva 8, HR-10000 Zagreb

Telefon: +385 1 5553 920

Telefax: +385 1 4839 235

E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr

Web: www hpb.hr; www.hpb-nekretnine.hr

PROCJEMBENI ELABORAT - 1552/18 - DOPUNA

Nekretnina: 13 stanova, 26 parkirnih garaznih mjesta i 19 parkirnih mjesta
Lokacija: 10290 Zapresi¢, Mirka OZegoviéa 16, 18 i 20
Narugitel. HPB d.d. SUN, Zagreb (GP GRADING d.o.0.)

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitel;j:
HPB — nekretnine d.o.o.
Amrudeva 8, Zagreb

Zagreb, lipanj 2019. godine



VLASNIK: Prema priloZzenim izvatcima iz ZK

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.o0., 10000 Zagreb, Amruseva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: 13 stanova, 26 parkirnih garaznih mjesta i
19 parkirnih mjesta

Adresa: 10290 Zapresi¢, Mirka Ozegovica 16, 181 20

ZK Katastarska opéina: Zapresic

Zemlji$noknjizni ulozak; 4817

Suvlasni¢ki udio: STANOVI - 43, 44, 56, 59, 67, 71, 86, 91, 95, 96,
116, 119, 121

PGM-1,3,4,5,6,9,10, 11, 18, 19, 20, 21, 22,
25, 26, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 39, 42
PM - 46, 48, 49, 50, 51, 52, 72, 73, 74, 76, 78, 97,
98, 99, 100, 101, 102, 103, 104

Zemljidnoknjizna €estica: 3329/160

Katastarska opéina: Zapresi¢

Katastarska Cestica: 3329/160

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 13.10.2018.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzi$ne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narugitelja
Pokazatelji vrijednosti

Trzi$na vrijednost: 1.340.364,80 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 774.000,00 EUR
Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretnine : 13 stanova, 26 parkirnih garaznih mjesta i 19 parkirninh mjesta
na adresi: 10290 Zapresi¢, Mirka Ozegovi¢a 16, 18 i 20

iznosi zaokruzeno:

| 9.932.000,00 kn |

ili po te¢aju 1€= 7,409741 kn

| 1.340.364,80 € |

U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije sadrZzan porez na prijenos vlasni§tva.

Napomena: U prilogu se znog velikog broja stranica nalazi samo dio izvatka iz zemlji§nih knjiga za
predmetne posebne dijelove bez prikaza svih listova teretovnice C.

Procijenjena trZi§na vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZidta nekretnina i podioZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do zna&ajnih promjena na tr2istu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi€ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

PR 1552/18 - DOPUNA
13 stanova, 26 GPM | 19 PM

HPB - nekretnine d.o.o. 2 Zapresi¢, M. OZegovi¢a 16, 18, 20



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD 1 ZAGRERI
Zagreb, Trg Nikoke Subiés Zrinskog 3
PREDSIEDNIEK SUDA

Broy: 4 Su0R17ES
Fageely, U7 rujns JH 5

RAESENIE
Predsjeduib Pupaaijskog suda o Zagrebu, odlutuinlt o 2abtieva pravoe asobe HPR.

NEKRELININE daoo., wemelion ¢, 136 51, 5§ 4, Zakena i smdovinss ¢ NN br. 28783 § 331850
vl 5 01 4 Pravileik o stalodin sudibiom vjesmeine (NN be, 387143,

riéu:‘ainjt

KREUNINE doo.o. i Zagreba, Amratova R O18:
v uvlete f2 &L 4 Pravilnika o stalaim sudskin vieBtaeima s obavijanie
FeSwdeny 2 podredin GRADITELISTVA | PROCIENE NEKRETNINA 1©
s st eelobrava obavliarie posiovs sudskog vieStalenin e navedenog podndis ma wrijerne il
Zelivi godine,

Viestadenis éo obavljoi stalud sudski viektaci suposlent o HPB- NEKRETNINE doi
Db lodenpe
Pravou osoba HP-Nekretnine do.e. iz Zagreba, podaijcls je dana 26, kelovora M58 g

cuthiiey ra e e popis praviak osoba oviestenih wi obavlanie poshiva sudskog
vieStatenjy te podrodia graditeljriva § prociene nekretning

Rako je vidljive ie dokumemuciie prilofas sitjesu BPB-Nokretise .06, regisiiviig
ie prt Trgovatkom sado u Zagreb v djeintnos grodevinakog yvie#afenin | prociene nokroining,
img dapostene stalne sudske victake iz peslradjn praditelystva | procjena nekremsing, koji su
ebgurit o odgovernonth o olavianie postove sudskog vieluSentn.

§ whairom na naprijed savedono dspurdend su aviet iz &L 4, Praviluika o stalning suadskiim
sjesiaecimn, w e e dens ko u izrech,

PREDS]
Ivan Turadic /m

PR 1552/18 - DOPUNA
13 stanova, 26 GPM | 19 PM

HPB - nekretnine d.o.o. 3 Zapresi¢, M. Ozegovica 16, 18, 20



SADRZAJ:

1.

Popis primijenjenih propisa i literature

2. Zadatak procjembenog elaborata

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji
4. Nalaz na osnovi ocevida

5.
6
7
8

Prikaz povrsina

. Opc’:i vrijednoshi odnosi na trzi$tu nekretnina

. Odabir metode procjene trZziSne vrijednosti nekretnina
. Procjena trzine vrijednosti nekretnine

9.

Rekapitulacija procjene - zaklju¢ak

10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti
11. Prilozi

HPB - nekretnine d.o.o.

¢ fotografije
o dokumentacija

PR 1552/18 - DOPUNA
13 stanova, 26 GPM | 19 PM
Zapresi¢, M. OZegovi¢a 16, 18, 20



jenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrudje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

o Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17)
¢ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(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,
152/14, 81/15, 94/17)

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)

¢ Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
¢ Pravilnik o naéinu izratuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
* HRN ISO 9836:2011 Definicija i proradun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 )

e VaZzeéi gradevinski normativi i propisi u RH

¢ Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

¢ Priru¢nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majéica, izdanje 2016.

¢ Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

® Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17)

¢ Popis priloZzene dokumentacije:

1. lzvadak iz ZemljiSne knjige, Opéinski sud u Novom Zagrebu, z.k.odjel Zapresi¢, k.o.: Zapresi¢, od
11.10.2018.

2. lzvadak iz Zemlji$ne knjige, OpcCinski sud u Novom Zagrebu, z.k.odje! Zapresic, k.o.: Zapresic¢, od
19.6.2019.

Napomena: U prilogu se znog velikog broja stranica nalazi samo dio izvatka iz zemljisnih knjiga za
predmetne posebne dijelove bez prikaza svih listova teretovnice C.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koriStena je od naruéitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasni§tvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vr$i se posebna struéna analiza zagadenja i buke.

PR 1552/18 - DOPUNA
13 stanova, 26 GPM | 19 PM
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzi$ne* vrijednosti nekretnine: 13 stanova, 26 parkirna garazna
mjesta i 19 parkirnih mjesta na adresi Mirka Ozegovi¢a 16, 18 i 20 u ZapreSi¢u, na temelju pregleda
predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od Narugitelja.

Ovom dopunom procjembenog elaborata iskazana je i vrijednost suvlasni¢kog udjela broj 26,
u naravi parkirnog garaznog mjesta PGM 26, koje nije bila predmet osnovne procjene.

Datum odevida:
Datum kakvoce:
Datum vrednovanja:

13.10.2018.
13.10.2018.
13.10.2018.

Procjenjuje se trzisna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trzisnim
uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasni$tvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

lzvadak iz ZK:

ZK Katastarska opéina:
Zemljisnoknjizni ulozak;
Suvlasni&ki udio:

ZemljiSnoknjizna &estica:

Katastarska opéina:
Katastarska gestica:
Opis nekretnine:
Povrsina prostora:
Vlasnik:

Teret:

Legalitet:.

Izvadak iz Zemljidne knjige, Op¢inski sud u Novom Zagrebu, z.k.odjel
Novi Zagreb

ZapreSi¢

4817

STANOVI - 43, 44, 56, 59, 67, 71, 86, 91, 95, 96, 116, 119, 121

'PGM-1,3,4,5,6,9, 10, 11, 18, 19, 20, 21, 22, 25, 26, 28, 29, 30, 31,

32, 33, 34, 35, 36, 39, 42

PM - 48, 48, 49, 50, 51, 52, 72, 73, 74, 76, 78, 97, 98, 99, 100, 101,
102, 103, 104

3329/160

Zapresi¢

3329/160

13 stanova, 26 parkirnih garaznih mjesta i 19 parkirnih mjesta
1105,97 m2

Prema priloZzenim izvatcima iz ZK

Ima - vidljivo iz priloZenih izvatka iz ZK

Predmetne nekretnine upisane su u zem[usnu knﬂgu kao etazno vilasnistvo s odredenlm omjerlma uz
upisanu pozitivnu zablljezbu, o priloZzenoj Uporabno_; dozvoli.

HPB - nekretnine d.o.o.

PR 1552/18 - DOPUNA
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LOKACIJA

Predmetne nekretnine nalaze se u Zapresi¢u, Mirka OZegoviéa br. 16, 18 20, u okruZenju gradevina
preteZito kolektivhe stambene namjene.

Prikaz makrolokacije nekretnine

Uliga Mirka B At S i
Qegovita 16

Gl

gy

Zoapraid

Prikaz mikrolokacije nekretnine

izvor: https://www.google.hr/maps/

PR 1552/18 - DOPUNA
13 stanova, 26 GPM | 19 PM
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4. Nalaz na osnovi ogevida

4.1. Zate¢eno stanje

Predmet procjene je 13 stanova, 26 parkirnih garaznih mjesta i 19 parkirnih mjesta u stambenoj zgradi
koja se nalazi u Zapresi¢u, Mirka OZegovica br. 16, 18 i 20. Stanovi se nalaze na etaZzama prizemlja,
prvog, drugog i tre¢eg kata, te su korisnih povrsina od 43,20 m2 do 86,32 m2. Parkirna garazna
mjesta se nalaze u etazi podruma, te su korisnih povrsina od 7,59 m2 do 10,04 m2. Parkirna mjesta
se nalaze se nalaze u dvoristu, te su korisnih povrsina od 7,17 m2 do 9,12 m2. Okolna gradnja su
gradevine kolektivne i individualne stambene namjene, a u blizini se nalaze svi potrebni sadrzaji:
Skola, vrti¢, javni prijevoz.

Fotografije snimljene tijekom ogevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

OPCENITO

Namjena: stambena

Godina izgradnje: 2012

Adaptacija: -

Katnost: PO+PR+3

Vertikalna komunikacija: lift i stubiste

KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonska ploga
Nosiva konstrukcija: armiranobetonska sa zidanom ispunom
Pregradni zidovi: zidani opekom

Medukatna konstrukcija: armiranobetonska plo¢a
Kroviste i pokrov: armiranobetonsko

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ETICS

Limarija: pocinéana

Obrada podova: parket, keramicke plogice
Obrada zidova: Zbukani i bojani, keramitke plocice u kupaonici i dijelom u kuhinji
Obrada stropova: Zbukani i bojani

Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: PVC ostakljena "izo" staklom
INSTALACULJE | PRIKLJUGCI

Vodovod: instalacija i prikljuéak na mrezu
Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Struja: instalacija i prikljuéak na mrezu
Plin: instalacija i priklju€ak na mrezu
Telefon: instalacija provedena

Grijanje: plinsko etazno

Dodatne instalacije; -

STANJE - ODRZAVANJE
QOdrzavano.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je vrlo dobra -
blizina vaznih gradskih prometnica, i javnog gradskog prijevoza - tramvaj i autobus.

PR 1552/18 - DOPUNA
13 stanova, 26 GPM | 19 PM
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5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

Povrsine preuzete iz zemlji$ne knjige:

Neto korisna povrs$ina stanova

Z.K.UL. 4817 Rbr. 43 (E-43) m? k NKP
stan S-A0-1  zatvoreni dio 63,37 1,00 63,37
stan S-A0-1 vrt 91,91 0,10 9,19
155,28 72,56 |m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 44 (E-44) m? K NKP
stan S-A0-2  zatvoreni dio 44,00 1,00 44,00
stan S-A0-2 vrt 18,30 0,10 1,83
62,30 45,83 |m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 56 (E-56) m? k NKP
stan S-A1-4  zatvoreni dio 73,71 1,00 73,71
stan S-A1-4 parkirno mjesto 68 11,50 0,20 2,30
85,21 76,01 |m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 59 (E-59) m? k NKP
stan S-A2-1  zatvoreni dio 80,38 1,00 80,38
stan S-A2-1 parkirno mjesto 69 11,50 0,20 2,30
91,88 82,68 |m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 67 (E-67) m? k NKP
stan S-A3-4  zatvoreni dio 74,36 1,00 74,36
stan S-A3-4 parkirno mjesto 71 11,50 0,20 2,30
85,86 76,66 |m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 71 (E-7T1) m? k NKP
stan S-B0-2 zatvoreni dio 56,64 1,00 56,64
stan S-B0-2 vrt 61,88 0,10 6,19
118,52 62,83|m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 86 (E-86) m? k NKP
stan $-B2-3  zatvoreni dio 5881 1,00 58,81
58,81 58,81 |m2
PR 1552/18 - DOPUNA
13 stanova, 26 GPM | 19 PM
HPB - nekretnine d.o.0. 9
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Z.K.UL. 4817 Rbr. 91 (E-91) m? k NKP

stan S-B3-2 zatvoreni dio 72,80 1,00 72,80

stan S-B3-2 parkirno mjesto 77 11,50 0,20 2,30
84,30 75,10 |m2

2.K.UL. 4817 Rbr. 95 (E-95) m? k NKP

stan S-C0-1  zatvoreni dio 39,54 1,00 39,54

stan S-CO0-1 vrt 18,30 0,10 1,83
57,84 41,37 |m2

Z.K.UL. 4817 Rbr. 96 (E-96) m? k NKP

stan S-C0-2 zatvoreni dio 68,10 1,00 68,10

stan S-C0-2 vrt 91,11 0,10 9,11
159,21 77,21 |m2

Z.K.UL. 4817 Rbr. 116 (E-116) m? k NKP

stan S-C3-1 zatvoreni dio 47,09 1,00 47,09

stan §-C3-1 parkirno mjesto 82 11,50 0,20 2,30
58,59 49,39 |m2

ZK.UL. 4817 Rbr. 119 (E-119) m? k NKP

stan S-C3-4 zatvoreni dio 43,30 1,00 43,30
43,30 43,30 im2

Z.K.UL. 4817 Rbr. 121 (E-121) m? k NKP

stan S-C3-6 zatvoreni dio 71,47 1,00 71,47
71,47 71,47 |m2
NKP stanovi ukupno= 833,22{m?

HPB - nekretnine d.o.o.
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Neto korisna povrsina parkirnih garaznih mjesta

ZK.UL. 4817 Rbr. 1 (E-1) m? k NKP
PGM 1 15,60 0,50 7,80
15,60 7,80
ZK.UL. 4817 Rbr. 3 (E-3) m? k NKP
PGM 3 12,65 0,50 6,33
12,65 6,33
Z.K.UL. 4817 Rbr. 4 (E-4) m? k NKP
PGM 4 12,65 0,50 6,33
12,65 6,33
ZK.UL. 4817 Rbr. 5 (E-5) m? k NKP
PGM 5 12,65 0,50 6,33
12,65 6,33
Z.K.UL. 4817 Rbr. 6 (E-6) m? Kk NKP
PGM 6 12,65 0,50 6,33
12,65 6,33
ZK.UL. 4817 Rbr. 9 (E-9) m? [ NKP
PGM 9 16,12 0,50 8,06
16,12 8,06
Z.K.UL. 4817 Rbr. 10 (E-10) m? k NKP
PGM 10 16,12 0,50 8,06
16,12 8,06
Z.K.UL. 4817 Rbr. 11 (E-11) m? k NKP
PGM 11 16,12 0,50 8,06
16,12 8,06
Z.K.UL. 4817 Rbr. 18 (E-18) m? k NKP
PGM 18 16,12 0,50 8,06
16,12 8,06
Z.K.UL. 4817 Rbr. 19 (E-19) m? Kk NKP
PGM 19 12,65 0,50 6,33
12,65 6,33
Z.K.UL. 4817 Rbr. 20 (E-20) m? Kk NKP
PGM 20 12,65 0,50 6,33
12,65 6,33
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Z.K.UL. 4817 Rbr. 21 (E-21) m? k NKP
PGM 21 12,65 0,50 6,33
12,65 6,33|m2
Z K.UL. 4817 Rbr. 22 (E-22) m? k NKP
PGM 22 12,65 0,50 6,33
12,65 6,33 |m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 25 (E-25) m? k NKP
PGM 25 15,60 0,50 7,80
15,60 7,80{m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 25 (E-26) m? k NKP
PGM 26 16,20 0,50 8,10
16,20 8,10 m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 28 (E-28) m? k NKP
PGM 28 13,13 0,50 6,57
13,13 6,57 |m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 29 (E-29) m? k NKP
PGM 29 13,13 0,50 6,57
13,13 6,57 {m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 30 (E-30) m? k NKP
PGM 30 14,20 0,50 7,10
14,20 7,10|m2
Z K.UL. 4817 Rbr. 31 (E-31) m? k NKP
PGM 31 13,70 0,50 6,85
13,70 6,85|m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 32 (E-32) m? k NKP
PGM 32 16,73 0,50 8,37
16,73 8,37 |m2
ZK.UL. 4817 Rbr. 33 (E-33) m? k NKP
PGM 33 16,73 0,50 8,37
16,73 8,37 |[m2
Z.K.UL, 4817 Rbr. 34 (E-34) m? k NKP
PGM 34 14,20 0,50 7,10
14,20 7,10{m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 35 (E-35) m? k NKP
PGM 35 16,73 0,50 8,37
16,73 8,37 |m2
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Z.K.UL. 4817 Rbr. 36 (E-36) m? k NKP

PGM 36 16,73 0,50 8,37
16,73 8,37|1m2

Z.K.UL. 4817 Rbr. 39 m? k NKP

PGM 39 13,13 0,50 6,57
13,13 6,57 |m2

Z.K.UL, 4817 Rbr. 42 m? k NKP

PGM 42 16,20 0,50 8,10
16,20 8,10|\m2

lNKP parkirnih garaznih mjesta ukupno = 188,85|m?

Neto korisna povrsina parkirnih mjesta

Z.K.UL. 4817 Rbr. 46 (E-46) m? k NKP

PM 44 14,40 0,30 4,32
14,40 4,32|m2

Z.K.UL. 4817 Rbr. 48 (E-48) m? k NKP

PM 46 14,40 0,30 4,32
14,40 4,32{m2

Z.K.UL. 4817 Rbr. 49 (E-49) m? k NKP

PM 47 14,40 0,30 4,32
14,40 4,32|\m2

Z.K.UL. 4817 Rbr. 50 (E-50) m? k NKP

PM 48 14,40 0,30 4,32
14,40 4,32\m2

Z.K.UL. 4817 Rbr. 51 (E-51) m? k NKP

PM 49 14,82 0,30 4,45
14,82 4,45|m2

Z.K.UL. 4817 Rbr. 52 (E-52) m? k NKP

PM 50 14,82 0,30 4,45
14,82 4,45 |m2

ZK.UL. 4817 Rbr. 72 (E-72) m? k NKP

PM 51 14,82 0,30 4,45
14,82 4,45 |m2

ZK.UL. 4817 Rbr. 73 (E-73) m? k NKP

PM 52 14,82 0,30 445
14,82 4,45|(m2
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Z.K.UL. 4817 Rbr. 74 (E-74) m? k NKP
PM 53 14,34 0,30 4,30
14,34 4,30|m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 76 (E-76) m? k NKP
PM 55 14,34 0,30 4,30
14,34 4,30|m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 78 (E-78) m* k NKP
PM 57 18,24 0,30 5,47
18,24 5,47 1m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 97 (E-97) m? k NKP
PM 58 14,88 0,30 4,46
14,88 4,46 |m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 98 (E-98) m? k NKP
PM 59 14,88 0,30 4,46
14,88 4,46 |m2
ZK.UL. 4817 Rbr, 99 (E-99) m? k NKP
PM 60 14,34 0,30 4,30
14,34 4,30|m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 100 (E-100) m? k NKP
PM 61 14,34 0,30 4,30
14,34 4,30|m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 101 (E-101) m? k NKP
PM 62 14,34 0,30 4,30
14,34 4,30|m2
Z.K.UL. 4817 Rbr, 102 (E-102) m? k NKP
PM 63 14,36 0,30 4,31
14,36 4,31|m2
ZK.UL, 4817 Rbr. 103 (E-103) m? k NKP
PM 64 14,36 0,30 4,31
14,36 4,31|\m2
Z.K.UL. 4817 Rbr. 104 (E-104) m? k NKP
PM 65 14,36 0,30 4,31
14,36 4,31 |m2
|NKP parkirnih mjesta ukupno = 83,90|mz
NKP ukupno =
(stanovi, parkirna garazna mjesta i parkirna 1.105,97 |m*
i )
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Oporavak gospodarstva se bilje2i ve¢ &etvrtu godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je
sveobuhvatan i snazan. Procjenjuje se da je u 2017. rast realnog BDP-a i dalje iznosio 3,2 % nakon
Sto je 2016. zabiljeZzeno znatno ubrzanje rasta. Potrosnja kuéanstava i dalje je glavni pokretad rasta
zahvaljujuéi ponovnom rastu placa, stalnom rastu zaposlenosti i visokompovjerenju potrodaéa. BiljeZi
se i oporavak ulaganja iako je sporiji nego Sto se predvidalo. Kad je rije¢ o vanjskoj poziciji
gospodarstva, izvoz se povecao zahvaljujuéi velikoj globalnoj potraznji i daljnjim poveéanjima trzidnih
udjela, no procjenjuje se da je s time povezani rast uvoza robe imao neznatan negativni utjecaj na
doprinos neto izvoza rastu u 2017. godini. U 2018. i 2019. godini predvida se intenzivniji rast ulaganja
nakon Sto se otklone neizvjesnosti povezane s restrukturiranjem Agrokora i poveéa koristenje
financijskih sredstava EU. Predvida se nastavak dobrih rezultata u izvozu, dok ée uvoz u velikoj mjeri
ovisiti o doprinosu neto izvoza rastu. Zahvaljuju¢i svojoj stabilnoj ekspanziji turizam otvara
mogucnosti za zaposljavanje i rast. Medutim, da bi taj sektor postao glavni pokretaé& kontinuiranog
gospodarskog rasta, potrebno je suotiti se s izazovima planiranju politika koji uklju€uju predvidanje i
reagiranje na sve veéu i raznolikiju potraznju u turizmu. Opéenito se procjenjuje da ée se u 2018.
realni BDP poveéati za 2,8 % te za dodatnih 2,7 % u 2019.

(Ilzvadak iz IzvjeS¢a Europske komisije za 2018. g. od 07.03.2018.g.)

6.2. TrziSte nekretnina na podruc¢je RH

lzvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 19. od svibnja 2018., sektor Nekretnme
“Trziste stambenih nekretnina nakon visegodi$nje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknuto
gospodarskim oporavkom, ali i ugincima drzavnog programa subvencioniranja stambenoga
kreditiranja. S obzirom na to da se otekuje nastavak gospodarskog rasta sliénog intenziteta, rizik od
nastanka neravnoteza na ovom trzi$tu i dalje se moze ocijeniti niskim.

Rast optimizma potro$a&a, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te
nastavak programa drZavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom
stambenom zaduZivanju kuéanstava. No, oporavak kreditnog ciklusa zna&ajno ée ovisiti i o kretanju
agregatnog dohotka stanovnistva (tijekom 2018. i 2019. o&ekuje se ublaZavanje pozitivnih trendova
na trzistu rada), odnosno mogucnosti da se visim i stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni
regulatorni (Zakon o izmjenama i dopunama Ovr8nog zakona i Odluka o dodatnim kriterijima za
procjenu kreditne sposobnosti potro$aga te provodenju postupka naplate dospjelih neplaéenih obveza
i dobrovoljne namire.) i eventualni nepovoljniji buduéi trzigni uvjeti financiranja.
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"Tijekom ove godine o&ekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, &ije su razine krajem 2017.
uglavnom bile u skladu s temeljnim makroekonomskim &imbenicima (Slika 4.4.). O&ekivani rast cijena
vjerojatno nece biti na razinama zabiljezenima krajem 2017., kada su cijene porasie za 7,6% u
odnosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, i postojeéih (8,3%) i novoizgradenih
(4,1%) nekretnina, znagajno je pridonijela realizacija programa drzavnog subvencioniranja stambenih

kredita, koji su kreditne institucije popratile nesto blazim kreditnim standardima, uz razmjerno niske
kamatne stope."
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"Najava nastavka realizacije tog programa za razdoblje do 2020. mogla bi utjecati na cijene
nekretnina, dok ¢e se njegova realizacija vjerojatno odraziti na intenzitet i prostornu rasprostranjenost
rasta cijena. Kako spomenuti rast cijena nije bio prac¢en jednako snaznim rastom dohodaka
ku¢anstava, tijekom 2017. zaustavljeno je poboljSavanje njihove financijske dostupnosti10 (Slika 4.8.).
Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatelji mjere promjenu dostupnost stambenih nekretnina na
svim dijelovima stambenog trZista i za sve segmente kuéanstava, skrivajuéi postojeéu diferencijaciju
financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, cdnosno za pojedina kuéanstava s
obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja."
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*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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7. Odablr metode procjene tr2|sne vruednostl nekretn na

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sada$nje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju€aka te svih zavisnih trodkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Naruitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata tro8kovnom metodom svodi na trZisnu vrijednost).

Priprocjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troskova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troskova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sliénih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu¢aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. OdrZivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ée biti moguée

gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sada3njosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o&ekuje u buduénosti. Osim

bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

Izratun trZidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na gistom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji§ta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opé¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemjidta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Zestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod trodkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trZista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nagelu supstitucije, tj. da racionalni kupac ne¢e htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji
neka druga nekretnina slié¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduéi da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih ¢estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske ¢estice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjedna&enje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o
prometu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno
podaci s portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ..................... ID Nekretnine (PU) ........ 3575811

Lokacija: Zapresic, ista zgrada

Datum ugovora: 10.3.2017 ICSN:
K.é.: 3329/160

K.o.: Zapresic¢

Povrsina (m?): 43,65

Cijena (€)' 54000,00 srednji teaj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 1.237,11

Stan/apartma nzhwka Wiipaprodainih cijane

‘ Naziv atributa Vrijednost atributa
10 ZKC 728069
Dratur pregieds 7N,
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
1D PN (PU) 3575811
Vrsta ugovora ¥F - kupoprodaja
Ukupna povréina nekretnine u prometu {m2) 43,65
Ugovorena mjesednia najamnina/zakipning {KH)
Vrjednost nekretnine (k1) 400,209,560
Détum Ugovora 10.03.2017
Statis podatica Preuzeto od PU
Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU) ........ 3561564
Lokacija: Zapresi¢, ista zgrada
Datum ugovora: 15.2.2017 ICSN:
K.¢.: 3329/160
K.o.: Zapresic¢
Povrsina (m?): 65,44
Cijena (€) 82.358,30 srednji teGaj HNB na dan transakcile 1€ =
Cijena (€/m?): 1.258,53

Podaci'o nekretnini

3561564

Vrsta ugovora WP - kupoprddaja

Ukupna povrina nekretnine u prometu {m2) 65,44

Ugovorens mjesefna najamnina/zakupning KN

vVrijednost nekretnine (KN} 613.500,00

Datum ugavora 15,02.2017

| Status podatka Prelzeto od PU
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Usporedba 3 ......................

ID Nekretnine (PU) ........ 3212832

Lokacija: Zapresié, ista zgrada
Datum ugovora: 24.6.2015
K.E.: 3329/160
K.o.: Zapresi¢
Povrsina (m?): 50,76
Cijena (€): 60.287,18
Cijena (€/m?): 1.187,69
Podaci o nekretnini
: Naziv atributa Vrijednost atributa
| D zxC 480034
Chatury pregleda 1740, 3 15,
Vrsta nekretine ST -Stan/apartman
IDPN (PU} 3212832
vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupha povrEina nekretnine u prometu {m2) 50,76
| Ugovorena mjesedna najamnina/zakuphing (KN)
vrijednost nekretnine (KN) 456.071,12
Datum ugovora 24.06,2015
iStahJs podatka Preuzeto od PU
Usporedba d ...................... ID Nekretnine (PU) ........ 3747646
Lokacija: Zapresi¢, susjedna zgrada
Datum ugovora: 7.2.2018
K.&.: 3329/202
K.o.: Zapresi¢
Povrsina (m?): 44,97
Cijena (€): 45.000,00
Cijena (€/m?): 1.000,67

: Maziv atributa
1D ZKC

Digtagripregleda

vrsta nekretrine

1D PN (PU)

}Vrsta ugovora

Yrijednost nekratnine (A4}
Datum ugovora
 Status podatka

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnily cijena

Ukupna povrdina nekretnine U prometu {m2)
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakipnina (N)

Vrijednost atributa
850371
$had 2k,
ST - Stan/apartman
3747646
KP - fapoprodaja
44,97

334,204,83
07.02,2018
Preuzetoiod PU

¥

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje

HPB - nekretnine d.o.o0.
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ICSN: 100,50

srednji tefaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,564977

ICSN: 99,57

srednji te¥aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,426774

ICSN: 98,94
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzi§tu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
pnlagodm promairanoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cilena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih-poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednaéavanja. Pri lome se uzima'u obzir éln]enlca dasva
obiljeZja poredbenik nekretnina nisu u cijelosti poznata Prefpostavka je da na poredbenim nekretmnama nema neuknjizenih tereta,
podzemn/h objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja. ‘

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

[ukupno
Tromjesedje :

Quarter Total

103, 24
: 103,47

, 10268 - 10504
100,07 102 17 10280 9943

10192 10162 10100 10020
8833 , A7 10050

101 73

101,23 :

10230 10196

10107 10056

{‘10,‘251 10072 10225

‘ 10269 = 1 100,93
106,65 10645 10546 100,20
11046 11046 10867 10226

, , 9903 11158 11219 110,54
10028 S 11147 :

* jizvor: www.dsz.hr

: e ;:|BaznVIndeks ,3,‘5 i Ronme - ’ o
kel |k od i d K nadan Korekeijski faktor}. “Meduvremenski izJednatena emi
‘Lokaclja upopr a;na c]ena an sklapanja vrednovanja = (B)IA) cijena (€) : m,
. : ’ 2| ugovora(A) (8) : . : i
Zapresié, ista 54.000,00 95,53 1,0357 55.927,56 1.281,27
zgrada
Zapresic, ista 82.358,30 95,53 1,0357 85.298,13 1.303,46
zgrada 98.94
Zapresic, ista 60.287,18 100,50 0,9845 59.351,38 1.169,25
zgrada
Zapresi¢, susjedna 45.000,00 99,57 0,9937 44.715,28 994,34
zgrada
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8.3. Interkvalitativno izjedna¢avanje (Pravilnik NN 105/15, €I. 19.)

= o T e T T
S . . Procjenjivana Usporedba
, s PV _nekretnina § toob 2 o 3 4
10290 Zapresi¢, Mirka Ozegoviéa oo ‘ ;
16, 18 20 Zapresic, Mirkalf - Zapresic, iste Zapresic, ista | iz‘s’l’:j,’i
OFegovica 16, | zgrada Zgrada & soradi
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednaena cijena - 56.927,56 85.298,13 59.351,38 44.715,28
Netto korisna povrsina 1.105,97 43,65 65,44 50,76 44,97
Cijena po metru kvadratnom ik tieros W 1.28127 1.30346 )| :1.169,25 994,34 |
FIZICKI ASPEKTI
Starost 6 ista ista ista starija
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10
filagodena prodaina clonapo.my. o 121194 0 : ; ‘
Tehnic¢ko stanje dobro bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida
|Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
WPrilagodena prodajna cijena po m? 1:211;94 1.281.27 1.303,46 1.169,25 - 1.098,77
Lokacija dobra ista ista ista isti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
[priagodena prodajna cijena po m* r1:211,94, 128127 . .. 130346 P 1.003,77: - ]l
Veli¢ina prostora 1.105,97 43,65 65,44 44,97
|Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna clienapo il o T 121194 93T o
traktivnost nekretnine prosjetna ista ista
Prilagodba 1,00 ) 1,00 1,00
Prilagodena prodsjna cifena po-m? 1:211,94 1.281;27. 1.303,46° | 1.093,77: |
Cestovni pristup i parkiranje dobar isti isti isti
rilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Frilagodena prodainacena poms ety il 121184 s reetar pe 190346 .. 1169,25 109377
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar isti isti isti isti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
rilagodena. prodajna cijéna.po.m? 121194} 1.281,27 ﬂ 1.303,46 |I 1:169,26 1.093,77
[Komunalna infrastruktura dobra ista ista isti isti
rilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m# 1.211,94 1.281.27 1.303,46 F 116925 | 1.00377
Ostale prilagodbe
rilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagedena prodajna cjenapoims - - i ol retiod Moorzetzr | rs0ses | 116920 00 109377 |
lPodudarnost poredbene i progjenjivane nekretnine (max. +40% ) : | 0% | 0% | 0% |  10%
eaCAT = —
Indikator vrijednosti ; E 1.21 1,94 ﬂ 1.281,27 ﬂ 1.303,46 I 1.169,25 i 1.093,77
STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka; -69,33 -91,52 42 68 118,17
Odstupanje od prosjeka u postotku: 6% 8% 4% 10%
Kvadrat odstupanja: 4.807 8.375 1.822 13.964
Standardno odstupanje: 85,10 7% zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 170,20 2-sigma Zadovoljava zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

HPB - nekretnine d.o.o.
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9. Rekapitulacija procjene - Zakljuéak

Prikaz vrijednosti stambenih jedinica

E-43 S-AO-1 72,56] 1.211,94] 87.939,44| 17.587,89 70.351,55
E-44 S-AQ-2 45,83] 1.211,94] 55.543,12| 11.108,62 44.434,50
E-56 S-A1-4 76,01] 1.211,94] 92.11942| 18.423,88 73.695,53
E-59 S-A2-1 82,68] 1.211,94| 100.203,05| 20.040,61 80.162,44
E-67 S-A3+4 76,66 1.211,94] 92.907,18| 18.581,44 74.325,74
E-7T1 S-BO-2 62,83| 1.211,94| 76.146,07| 15.229,21 60.916,86
E-86 S-B2-3 58,81] 1.211,94] 71.274,08| 14.254,82 57.019,27
E-91 S-B3-2 75,10 1.211,94] 91.016,55| 18.203,31 72.813,24
E-95 S-CO-1 41,37] 1.211,94] 50.137,88] 10.027,58 40.110,30
E-96 S-CO-2 77,21] 1.211,94| 93.573,74| 18.714,75 74.858,99
E-116 S-C3-1 49,39] 1.211,94] 59.857,62| 11.971,52 47.886,10
E-119 S-C3-4 43,30 1.211,94| 52.476,92] 10.495,38 41.981,54
E-121 S-C3-6 71,47] 1.211,94] 86.617,22| 17.323,44 69.293,77

HPB - nekretnine d.o.o.
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Prikaz vrijednosti parkirnih garaznih mjesta

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), parkirna garazna

mjesta vrednovana su prema Prilogu 1. navedenog Pravilnika, te im je jediniéna vrijednost u odnosu

na vrijednost stambenog prostora, obragunata s koeficijentom 0,50.
E-1 PGM 1 15,60 605,97 9.453,12] 1.890,62 7.562,49
E-3 PGM 3 12,65] 605,97 7.665,51] 1.533,10 6.132,41
E-4 PGM 4 12,65] 605,97 7.665,61] 1.533,10 6.132,41
E-5 PGM 5 12,65 605,97 7.665,61] 1.533,10 6.132,41
E-6 PGM 6 12,65 605,97 7.685,51] 1.533,10 6.132,41
E-9 PGM 9 16,12 605,97 9.766,20] 1.953,24 7.812,96
E-10 PGM 10 16,12} 605,97 9.766,20] 1.953,24 7.812,96
E-11 PGM 11 16,12] 605,97 9.766,20] 1.953,24 7.812,96
E-18 PGM 18 16,12] 605,97 9.766,20] 1.953,24 7.812,96
E-19 PGM 19 12,65 605,97 7.665,51f  1.533,10 6.132,41
E-20 PGM 20 12,65 605,97 7.665,51] 1.533,10 6.132,41
E-21 PGM 21 12,65] 605,97 7.665,51] 1.533,10 6.132,41
E-22 PGM 22 12,65] 605,97 7.665,61] 1.533,10 6.132,41
E-25 PGM 25 15,60 605,97 9.453,12] 1.890,62 7.562,49
E-26 PGM 26 16,20f 605,97 9.816,70| 1.963,34 7.853,36
E-28 PGM 28 13,13] 605,97 7.958,39] 1.591,68 6.366,72
E-29 PGM 29 13,13] 605,97 7.958,39f 1.591,68 6.366,72
E-30 PGM 30 14,20] 605,97 8.604,76] 1.720,95 6.883,81
E-31 PGM 31 13,70] 605,97 8.301,78] 1.660,36 6.641,42
E-32 PGM 32 16,73] 605,97 10.139,88] 2.027,98 8.111,91
E-33 PGM 33 16,73| 605,97{ 10.139,88] 2.027,98 8.111,91
E-34 PGM 34 14,20] 605,97 8.604,76] 1.720,95 6.883,81
E-35 PGM 35 16,73] 605,97 10.139,88] 2.027,98 8.111,91
E-36 PGM 36 16,73] 605,97} 10.139,88] 2.027,98 8.111,91
E-39 PGM 39 13,13] 605,97 7.958,39] 1.591,68 6.366,72
E-42 PGM 42 16,20] 605,97 9.816,70] 1.963,34 7.853,36

HPB - nekretnine d.o.o.

24

PR 1552/18 - DOPUNA
13 stanova, 26 GPM | 19 PM
ZapreSié, M. OZegovi¢a 16, 18, 20



Prikaz vrijednosti parkirnih mjesta

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), parkirna mjesta
vrednovana su prema Prilogu 1. navedenog Pravilnika, te im je jediniéna vrijednost u odnosu na
vrijednost stambenog prostora, obragunata s koeficijentom 0,30.

E46 PM 44 14,40] 363,58 5.235,57] 1.047,11 4.188,46
E-48 PM 46 14,40| 363,58 5.235,57| 1.047,11 4.188,46
E-49 PM 47 14,40] 363,568 5.23557| 1.047,11 4.188,46
E-50 PM 48 14,40} 363,58 5.235,57] 1.047,11 4.188,46
E-51 PM 49 14,82| 363,58 5.388,28| 1.077,66 4.310,62
E-52 PM 50 14,82] 363,58 5.388,28| 1.077,66 4.310,62
E-72 PM 51 14,82} 363,58 5.388,28| 1.077,66 4.310,62
E-73 PM 52 14,82] 363,58 5.388,28| 1.077,66 4.310,62
E-74 PM 53 14,34] 363,58 5.213,76] 1.042,75 4.171,01
E-76 PM 55 14,34] 363,58 5.213,76] 1.042,75 4.171,01
E-78 PM 57 18,24| 363,58 6.631,73| 1.326,35 5.305,38
E-97 PM 58 14,88| 363,58 5.410,09] 1.082,02 4.328,07
E-98 PM 59 14,88] 363,58 5.410,09] 1.082,02 4.328,07
E-99 PM 60 14,34 363,58 5.213,76] 1.042,75 4.171,01
E-100 PM 61 14,34 363,58 5.213,76] 1.042,75 4.171,01
E-101 PM 62 14,34] 363,58 5.213,76] 1.042,75 4.171,01
E-102 PM 63 14,36] 363,58 5.221,03| 1.044,21 4.176,82
E-103 PM 64 14,36] 363,58 5.221,03| 1.044.21 4.176,82
E-104 PM 65 14,36] 363,58 5.221,03] 1.044,21 4.176,82
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Nakon provedenog izraé¢una vrijednosti nekretnine:

13 stanova, 26 parkirnih garaznih mjesta i 19 parkirnih mjesta
na adresi: 10290 Zapresi¢, Mirka OZegovi¢a 16, 18 i 20

z.k.i&.: 3329/160
k.o.: Zapresi¢
z.k.ul.: 4817

suvl. Udio: STANOVI - 43, 44, 56, 59, 67, 71, 86, 91, 95, 96, 116, 119, 121
PGM-1,3,4,5,6,9, 10, 11, 18, 19, 20, 21, 22, 25, 26, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35,
36, 39, 42

PM - 46, 48, 49, 50, 51, 52, 72, 73, 74, 76, 78, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104
utvrdene su sljedeée vrijednosti:

Trzisna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

| 9.932.000,00 kn

|
| 1.340.364,80 € |
| 1.212,00 €/m? NKP_|

1€= 7,409741 kn

U iskazanoj trzidnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos viasnistva.

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

[ 5.735.000,00 kn |

{ 774.000,00 € |

Napomena: U prilogu se znog velikog broja stranica nalazi samo dio izvatka iz zemlji$nih knjiga za
predmetne posebne dijelove bez prikaza svih listova teretovnice C.

Izradio:
Dubravko Ikadinovi¢
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

DUBRAVEQ IADINOYEC 2
diph ing grad
o &

2ran 0

-

*TrZi$na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod tr2i$nim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri
éemu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Zagreb, lipanj 2019. godine
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