Predmet procjene:

Narucitelj:

TrZisna vrijednost nekretnine:

Datum i mjesto:

Izradio:

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine:

Garaza br G-3, (18. Suvlasni¢ki dio: 150/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-18)) u prizemlju kuée na adresi Gori¢anska 12,
Zagreb

ZAGREB INVEST d.o.o0. u stecaju, OIB:14715086238, Ribnjak
28, Zagreb

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Nalaz i misljenje

43.100,00 kn

27.11.2020, Zagreb

Darko Sosi¢, dipl.ing.grad., univ.spec.admin.aedif.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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rat: goraZo br G-3 na z.k.£. 3031/24 k.o. Granesina, Goricanska 12, Zagreb

IMENOVANIE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKISUD U ZAGREBI

Zagreh, bre Nikole Subica Zrinskog 3
PRIDSIEDNIR SUDA

Broj: 4 Su-110115
Zagreb. 21 ozujka 2018,

RIESENIE

Predsjednik  Zupanijshog suda v Zagrebu, odluéujuéi o zahyjevu Darka Sofica.
temeljem Clanka 126, st 4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13. 35315 1 82/15), w vesi s €L 10,
Pravilnika o stalmim sudskim vyjesacima (NN br. 38714, 1237151 291 6).

rijesioje

Darko Sofié, univaspecadminacdif. i/ Zaoreba. Mualogoricha 46, imenuje se
stalnim sudshim viestahom 70 GRADITELISTVO 1 PROCIENU NERKRETNINA 12

vrijeme od cetini podine.
Imenovani vjestak poloZio je prisegu dana 21, e7zujka 2018,
Obrazlozenje

Darko Sosic podmo je zabiies 7o imenovanic stalnim sudskim vieStakom za
vraditeljstvo | procjenu nekretning.

Nakon $to je vivedeno da podnaositel) zahtjeva ispunjava uvjete propisane clankom 2,
stavkom 1 tockom 1.0 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima te da ne postoje zaprehe
i prijam 0 drzavnu sluzbu, vpucen je na strucnu obuku u Hrvatsku strukovnu udrugu
chsperata ) sudskih vjestaka, koju je uspjesno zavrsio.

Darko Sosic sklopio je ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavijanje poslova
stitlnog sudskog viestaka

S obzirom na navedeno. temeljem ¢l 100 Pravilniha o stalnim sudskim vjestacima
rijedeno je kao u berech.
.

PREDSIEDNIK SUDA
Ivan Turdic. univ.spec.crim
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22CI PODACI

“odnositelj zahtjeva:

zn vrednovanja:
zn kakvoce:

“opis primijenjenih propisa:

sprave:

ZAGREB  INVEST d.o.o. u stecaju, OIB:
0IB:14715086238, Ribnjak 28, Zagreb

24.11.2020.

24.11.2020.

Procjena vrijednosti nekretnine

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( NN broj
91/96...152/14)

Zakon o zemlji$nim knjigama ( N.N. broj 91/96....60/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 86/12,143/13,65/17)

Odluke i rjeSenja javnopravnih tijela lokalne
samouprave

Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, bilten
X1l 2019

GUP Zagreb (12/2016)

lzvadak iz zemljisne knjige: Opcinski gradanski sud u
Zagrebu, Zemljisnoknjizni odjel Zagreb, k.o. Granesina,
br. zk. uloska: 10674

Izvadak iz kupoprodajnih cijena zemljita poredbenih
nekretnina iz registra e-nekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr)




1 ZADATAK

-rz4iti nalaz i miljenje na okolnost utvrdenja procijenjene vrijednosti nekretnina u Zagrebu, garaZe na
=aresi Gorianska 12, Zagreb sa pripadnim dijelom gradevinskog zemljista, sve na z.k.¢. 3031/24 k.o.
Zraneiina, upisano u ZK ulozak br. 10674 pri Opéinskom gradanskom sudu u Zagrebu, ZemljiSnoknjiZni
-2 2l Zagreb.

2 OCEVID

*.= zahtjev naruditelja stecajnog upravitelja lvane Brebri¢ u ste¢ajnom postupku nad druStvom ZAGREB
" VEST d.o.o. u stetaju, OIB: OIB:14715086238, Ribnjak 28, Zagreb, potpisani vjeStak izvr3io je ocevid
=3nz 24.11.2020. godine, na adresi Gori¢éanska 12 u Zagrebu u nazoc¢nosti narucitelja stecajnog
_oravitelja, glede izrade procjembenog elaborata radi utvrdivanja vrijednosti nekretnine.

'.=kretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trZistu. Procjena ce se koristiti u svrhu

_tvrdivanja vrijednosti nekretnine radi prodaje u ste¢ajnom postupku. Postena trziSna vrijednost definira

== kao pretpostavljeni iznos za koji se moZe ocekivati da ¢e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog

<upca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o
.im relevantnim ¢imbenicima u svezi doti¢ne imovine.

_ tu svrhu izvriio sam uvidaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj nalaz, procjenu i misljenje kao sto
</jedi u daljnjem tekstu.

2.1 Opis procjenjivane nekretnine s prostornom identifikacijom

“dresa nekretnine: =  Goricanska 12, Zagreb
/rsta nekretnine: = Garaza
“redmet procjene: = 18. Suvlasnicki dio: 150/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-18)

Garaza br. G-3 u prizemlju, povrSine 17,40 ¢m
_=galitet: »  Da (vlasnistvo)

Srava i tereti . = Nema tereta




2.2 Garaza

- = a

2 2.1 Tehnicki opis nekretnine

=ridljucci na lokaciji:

Godina izgradnje:
«ztnost zgrade:

Namjena:

¥onstrukcija

Podrum:

Nosiva konstrukcija:

“rovna konstrukcija:

Procelje:

Sregradni zidovi
/anjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Zavrsna obrada

Instalacije:

Ostale karakteristike

Odriavanje

tnergetski certifikat

“romet u mirovanju

gradska asfaltirana prometnica
javna rasvjeta

elektriéna energija

vodovod

kanalizacija

plin

telefon

2002.
Pr+3 kata

garaza

nema

Zgrada temeljena na armirano-betonskoj ploci
Vanjski zidovi od opeke debljine 30 ¢cm ojacani armirano
betonskim serklazima

ReSetkasta celi¢na konstrukcija, slojevi izolacije, limeni pokrov

fasada je izvedena kao ETICS fasadni sustav debljina toplinske
izolacije 10 cm

opeka

drvena stolarija, dvostruko ostakljena izo-staklom
drvena

Podovi - cementna glazura, Zidovi garaze nisu oZbukani

lzvedena instalacija elektrike

Dobro
Stanje objekta je uredno, bez vidljivih oStecenja

ne

u okruzenju zgrade, ispred zgrade na parceli izvedeno
parkiraliSte sa vide parkirnih mjesta




22.2 Kakvoda nekretnine

AR

z
.=dena je instalacija elektrike.

Z=zrz2da je izgradena 2002. godine.

“ouriina garaZe utvrduje se izmjerom u naravi.

~r=dmetna nekretnina nalazi se u prizemlju stambene zgrade. Ulaz u garaZu osiguran je garainim
iznim vratima. Pod je betonski, zavrino obraden cementnom glazurom. Zidovi garaze nisu oZbukani.

zracunu povriine, povriine koriSteni su koeficijente korisne vrijednosti povriina prema prilogu 1

=-zvilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, a sve u skladu sa tablicom u nastavku.

NAZIV PROSTORIJE ILI PROSTORA POVRSINA KOEFICIENT o
(m?) POVRSINE
(m?)
Saraia
17,40 0,60 10,56
KORISNA VRIJEDNOST POVRSINE UKUPNO : 10,56
23 Lokacija

‘=ometna nekretnina smjeStana je u Gradu Zagrebu, gradska Cetvrt Donja Dubrava, otprilike 3est

© ometara istocno od samog sredista Grada Zagreba. GaraZa je smjestena u prizemlju samostojece
==mbene zgrada u Gori¢anskoj ulici 12, nacin upotrebe nekretnine je garaza.

M=y
=00

x0g prijevoza.

= Sl

sredno uz nekretninu odvija se pjesacki, automobilski i javni promet.

metna lokacija je dobro prometno povezana s gradskim sadrZajima zbog blizine stanica javnog




- 0 Prikaz mikro lokacije predmetne nekretnine

-=mz Generalnom urbanistickom planu Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik 09/16), utvrdeno je kako se
~=«r=tnina izgradena na k.&. 8925/12, k.o. Dubrava nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja

wvite namjene (M1) te spada pod urbano pravilo 2.4. — Uredenje i urbana obnova prostora
= idualne gradnje.




m elaborat: goraZa br G-3 no z.k.¢. 3031/24 k.o. Granesina, Goriconska 12, Zagreb

Zetaljnim pravilima opisanim u ¢l. 71 GUP-a Grada Zagreba propisani su na lokaciji nekretnine koja je
oredmet ove procjene uvjeti gradenja.

-x-_ T .:‘:q’;:n“f.—-. L~ :
Legenda

TUMAC PLANSKOG
INAKOVLJA - GUP

=RADA ZAGREBA

s STAMBENA NAMENS

LESOVITANANENA-PRETEZTO
BORLOVNA

.-2_. HNATDRLSTUVERA NAMENA

DRUSTVENA NAMENA -
%A

CATNATDRUSTVENA NAMIENA -
1IALNA

EE “ANAIDRUSTVENA NAMIENA -
IDRAVSTUENA

AT DRI TVENANAMEN A -
SPEDSROLSKA

3 ANAIDRLITVENA NANIENA-
SKOLIKA

A | DRV TVENA NAMIENA —
SOST TERNOLOSE: BARKOVT
= A I DPUSTUENA KAMUENA -

3l A DRUSTUENA NAMIENA -
m SOSPODAPSKA NAMIENA

| 11 COSPODARSKANAMENA -

—«Z 2 Prikaz lokacije nekretnine prema namjeni GUP-a Grada Zagreba

-=1 Stanje ukatastru i uskladenost sa zemljiénom knjigom

“r=dmetna nekretnina nalazi se na k.& 8925/12 k.o. Dubrava, $to odgovara z.k.¢. 10674 k.o. Grane&ina.
=~ w2z identifikacije ¢estica prikazan na nije navedenoj slici.

é
€

2z
— CED

PURTAL

g

£ wmentifikacijo Cestice




120 br G-3 na z.k.c. 3031/24 k.o, Gronesing, Goricanska 12, Zogreb

= 2 Zemljidno-knjizno stanje nekretnina

- _womse gradanski sud u Zagrebu, ZemljiSno knjizni odjel Zagreb

~ ‘==zstarzkz opdina: | GraneSina
(smzorarsks Cestica: | 3031/24
3r= 7k uloSka: 10674

“ms mekretnine:

KUCA BR. 12 | DVORISTE U GORICANSKOJ ULICI, povrSine 966 m2

EsmsSivo:

18. Suvlasni&ki dio: 150/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-18)
GaraZza br. G-3 u prizemlju, povrsine 17,40 ¢m

_ = = Kaztastarsko stanje nekretnina

~~==.nz geodetska uprava, Grad Zagreb, Gradski ured za katastar i geodetske poslove

1 zmzstarska opdina: Dubrava
< z-zstarska Cestica: | 8925/12
=zz=covnilist broj: | 4137

“o= nekretnine:

KUCA BR.12, Zagreb, Goritanska ulica 12, povriine 185 m2,
Dvoriste, povrsine 781 m2

*>ednik

m=«r=inine:

ZAGREB INVEST d.o.o. Lastovska br.2/A, vlasnik u dijelu 140/10000
Ostali dijelovi privatno vlasnistvo

d -2 : ;
(L

Zo«z 5:izvod iz katastra — grafika k.¢.8925/12

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno myerilo ispisa 1: 1000
Izvomeo myerilo plana 1:1000
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—@

Rezultat olevida s karakteristi¢nim fotografijama

= =d na sjeverno procelje zgrade

Slika 9: Garazo iznutra

11




L

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

_= ocienu trendova opéih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina koristeni su statisticki podaci

na bila je u padu od 2008. godine do u 2017. godine kada je zapocela promjena trenda.

l.—11l. 2020 I.—111. 2020. I. = 1Il. 2020.
@ 2015. X-XII. 2019. Il 2019.

m2=ks stambenih nekretnina — ukupno 128,25 2,7 9,1
stambeni objekti 107,69 -0,7 -1,2
--s1oj2ci stambeni objekti 132,12 3,2 10,5
2 Zagreb 140,79 25 12,6
=dran 125,39 4,2 5,7
_=z2lo 109,31 -0,3 8,7

ndeksi {od prvog tromjeseqa 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015, = 100]

na stambenih nekretnina na podru icju Republike Hrvatske zakljucno sa prvim tromj jesecjem 2020.
za statistiku)

) ar aQ Q3 Q Q1 12 Q3 Q Q Q2 Q Q Q1 Q2
2017 2018. 2019. 2020.

sa cijena stambenih nekretninag u RH od pocetka 2008. godine di

o0 kraja treceg kvartala 2018. godine
d za statistiku)

. na cetvrto tromjeseqe 2018. u prosjeku su vise za 2,7%. U odnosu na prvo tromjesecje 2019. (na
> razini) u prosjeku su vise za 9,1%.

12




- === novih stambenih objekata u odnosu na tetvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 0,7%, a u

~< =ku su viSe za 10,5%.
- =-= stambenih objekata u prvom tromjese¢ju 2020. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2019. u prosjeku
-= Grad Zagreb viSe za 2,5% i za Jadran za 4,2%, dok su za Ostalo u prosjeku nize za 0,3%. Cijene
=~ nenih objekata u odnosu na prvo tromjeseéje 2019. (na godi$njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb
= 22 12,6%, za Jadran za 5,7% i za Ostalo za 8,7%.

POSTUPAK PROCJENE

I=

-~ =na trine vrijednosti nekretnine izraduje se prema dobivenoj dokumentaciji, prema podacima od
-_=elja, te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

—=-un se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina — troskovnom
==2dom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine.
zracunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutacnim kretanjima
- =Znosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva.

— elzboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasniStva nad nekretninom.
soomena:
- =na je izradena uvidom u preslike / originale viasnicke dokumentacije. Ukoliko dobivene preslike
-« _mentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaramo.

11 OPIS| METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
= zrzdu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedeée propisane metode:

*» Poredbena;
*« Prihodovna;

« Troskovna.

jenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive

£ 71 Troskovna metoda

— 2njena je za utvrdivanje trZidne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na kojima se nalaze zgrade
=.~= namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
~-==0n0 samostojece, poluugradene i ugradene obitéljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu
_=naredive. Troékovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostatka na gradevinama
= =zknadnih ulaganja u gradevine.

13




Za odredivanje trZidne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraéunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu trotkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

4.1.2 Prihodovna metoda

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postitu na triittu.
Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti izgradenih katastarskih éestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

4.1.3 Poredbena metoda

Poredbena je metoda u prvom redu primijenjena za utvrdivanje triigne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, polu-ugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom tr#i¢na se vrijednost nekretnine odreduije iz najmanje tri kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeja.

Obzirom na vrstu nekretnine —garasa metoda kori§tena u procjeni za navedene gradevinske nekretnine
s POREDBENA METODA .

4.2 1ZRACUN VRUEDNOSTI NEKRETNINE ODABRANOM POREDBENOM METODOM

~rikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se
sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa
“ijena stambenih nekretnina (indeksi objavljeni na DZS) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz
“zblicu interkvalitativnog izjednacavanja.

| novi postojeci
ukupno | stambeni | stambeni
Tromjesetie objekti objekli

2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72
Q2 104,55 96,71 108,17 102,69
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51
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2018

2020

Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2

112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57

100,78
101,49

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34

114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23

118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54

Tablica 4-1. Prikaz indeksnih nizova izvor: DrZavni zavod za statistiku — Indeksi cijena stambenih nekretnina

4.2.1 Pregled poredbenih nekretnina

Svi nuzni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su pribavljanjem podataka dostupnih u registru

eNekretnina (https://nekretnine.mgipu.hr).

Tako prikupljeni i obradeni podaci kupoprodajnih cijena gradevinskih zemljita prikazani u sliedecoj tablici:

IZVADAK IZ REGISTRA ENEKRETINA KUPOPRODAINIH CLENA | ISKLJUCIVANJE POJEDINIH TRANSAKCIJA I1Z
DALINJEG 1ZRACUNA

S<3 z UKUPNI
2 522 | 3 <2z DATUM
e N 2 2
5| o e (BES 18 | EE Povr:zmn USOVORENI | <y sparua | CIENOVN
i £8Q | > ¥ UGOVORA
S & KN]
z DON
1 | 8925/12 | DUBRAVA | 2005 | PR GA[':;;ZA 1700 | s705746 | 28022017 | DOMA
L
2 | 8925/12 | DUBRAVA | 2005 | PR GA{‘;}ZA 1620 | 5845500 | 23022017 | OOMS
3 | 4s82/2 | puBRAVA | 1998 | PR G’T;’?ZA 1758 | 4500000 | 0s.072017. |  DONA
4 | 4582/2 | DUBRAVA | 1998 | PR GA{RG‘?ZA 1766 | 5000000 | 10012017, | POUANICE
Z Vi
5 | 8237/13 | DUBRAVA | 1998 | PR GA[Z‘?ZA 1680 | 7000000 | 19062020, | U
6 | 4634/19 | DUBRAVA | 2001 | PR GAEEA 1606 | 5850000 | 16.06.2020. PC;':_?ONK‘CE

Tablica 4-2: Ulazni podaci iz registra eNekretnina

4.2.2 Meduvremensko izjednacenje

Sukladno €l. 6 i €l. 7 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) kada opéi

vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan

vrednovanja , dozvoljeno je meduvremensko izjednatenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina

pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise &etiri godine u odnosu na

dan vrednovanja.
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Na temelju ulaznih podataka opisanih u tablici: tablica 4-2 provedeno je vremensko uskladenje cijena
koriste¢i bazne indekse objavljene na Drzavnom zavodu za statistiku prikazane u tablici 4-1.

Kao ulazni parametri koristene su sljedece vrijednosti:

Dan vrednovanja: 24.11.2020.

Dan kakvode: 24.11.2020.

bazni bazni A
: : korekcij meduvreme
w 2 " indeks na | indeks na : REh
R c P 5 Povrsi © ski Cl niski
-2 Etaza | Cijena (kn) == C dan dan i "
b = nam2 27 faktor = | kn/m2 izjednacena
o @ BIE kupoprod | vrednova i
v 3 o aje (A) nja (B) B/A & iy
= L=
1 GARAZA PR 57.057,46 17,00 3.356,32 100,72 142,54 1,42 4,749,930 80.748,32
2 GARAZA PR 54.455,00 16,20 3.361,42 100,72 142,54 1,42 | 475712 77.065,29
B GARAZA PR 45.000,00 17,58 2.559,73 106,45 142,54 1,34 3.427,56 60.256,46
4 GARAZA PR 50.000,00 17,64 2.834,47 100,72 142,54 1,42 4.011,37 70.760,52
5 GARAZA PR 70.000,00 16,80 4.166,67 142,54 142,54 1,00 4,166,67 70.000,00
6 GARAZA PR 58.500,00 16,06 3.642,59 142,54 142,54 1,00 3.642,59 58.500,00

Tablica 4-3: Meduvremenski izjednacena cijena

4.2.3 Interkvalitatvno izjednatenje

Interkvalitativno izjednalenje je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih testica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih &estica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku Eesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za
preratunavanje. Usporedne nekretnine su istih ili slicnih karakteristika u odnosu na nekretninu koja se
procjenjuje, radi navedenog odnosno dostupnih poznatih podataka, nema potrebe za posebnom
evaluacijom usporednih nekretnina u smislu interkvalitativnog izjednacenja.

42.4 Statistitka obrada podataka uz isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobitajene okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima. U postupku procjene vrijednosti
nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od +/-
30 % od prosjetne kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina, nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.
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STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
g :
KATASTAR 3 E MEDUVREMENSKI | a X a s
g = g INTERKVALITATIVNO 8 e 85
= 1ZEDNACENA CLENA ws W
€2 €2 (kn/m2) e 28
o= =] >
K.C. K.O. a B E
(=] o
=] (=}
1. 8925/12 DUBRAVA 17,00 474990 | 1512% 624,03
2. 8925/12 DUBRAVA 16,20 4.757,12 | 15,30% 631,25
3. 4582/2 DUBRAVA 17,58 3.427,56 | -16,93% 698,31
a. 4582/2 DUBRAVA 17,64 4.011,37 -2,78% 114,50
5. 8237/13 DUBRAVA 16,80 4.166,67 | 0,99% 40,80
6. 4634/19 DUBRAVA 16,06 3.642,59 | -11,71% -483,28
aritmeticka sredina: 4,125,87
standardno odstupanje () 552,06 kn
dvostruko standardno odstupanje (%) 1.104,12 kn
Vrijednost nekretnine: | 4.125,87

Tablica 4-4: Statisticka obradao

Prema prikazanom u gornjoj tablici vidljivo je da nema znacajnijih odstupanja u odnosu od pojedinacnih
odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene usporedivih
nekretnina, a zadovoljeno je i pravilo 2-sigma.
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5 MISUENIJE

T korisna jediniéna | jediniéna | ukupno ukupno
REEHIEL PIISn: vrijednost | cijena cijena cijena cijena
povrsine

m2 kn/m2 £/m2 kn €
18, Suvlasnicki dio: 150/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-
18)
GaraZa br. G-3 u prizemlju, 10,44 | 4.125,87 545,90 | 43.074,05 | 5.699,14
Ukupno tr#isna vrijednost nekretnine: 43.074,05 | 5.699,14

Tablico 5-1- Predmet procjene, opis, povrSina i cijeno

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine koja je bila predmetom procjene (vrijednost nekretnina
proracunata na temelju postojecih za konskih rjesenja, propisa i akata te primjenom poredbene metode)

iznosi:

43.074,05 kn odnosno 5.699,14 €

Ili zaokruzeno (temeljem cl. 68 st.5 Pravilnika)

43.100,00 kn

Napomena - Prema srednjem teCaju Hrvatske Narodne Banke na dan 26.11.2020. -1 €=7,55 7985 kn
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6 I1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Temeljem Elanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), izjavljujem da sam procjembeni
elaborat izradio nepristrano i neovisno.

7 PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnina izvrsena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). U postupku izrade
elaborata djelovao sam k2o neovisna stranka. Misljenje o vrijednosti procijenjene nekretnine ne zavisi 0
naknadi za izradu elaborztz. Sva dokumentacija, radni materijal, raunalni programi i dosjei napravljenii
koriéteni tijekom izrads ovog elzborata bit ¢e moja imovina i cuvat ¢e se sukladno odredbama Zakona.
Procjembeni elaborat izrzd=n je iskljucivo za potrebe Narulitelja radi utvrdivanja trzisne vrijednosti
nekretnina i ne moie s= koristiti u druge svrhe.

Moje potpuno izvieice moze se dati zainteresiranim trecim stranama koje trebaju biti upoznate. Ja kao
sudski vjestak ¢u, po prawno) obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
svoje izvjesce. Ovi uvisti s2 mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost Narutitelja i Izvriitelja.

U Zagrebu, 27.11.2020.

Izradio:

" /
Darko $osi¢, dipl. ing.grad;”
univ.spec‘ad(r/uip)'féeﬁif‘

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

sﬂnnEUsf‘,
> 2,

0
:,‘? DARKO S03IC
S e
%
%
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8 PRILOZI
pcinski gradanski sud u Zagrebu, ZemljiSnoknijizni odjel Zagreb, k.o.

lzvadak iz zemljisn
Granesina, br. zk_ ulo

o

1.
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NESLUZBENA KOPIJA

HE N
g
b | ..'
BLIKA HRVATSKA

ki gradanski sud u Zagrebu

ISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

na dan: 26.11.2020. 22:45 Verificirani ZK ulozak

rska opéina: 335312, GRANESINA Broj ZK uloska: 10674

njeg dnevnika: Z-44300/2020 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
plombe:

IZV ADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

NI IZVADAK: SUVLASNICRI © DIO REDNI BROJ: 18 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
AVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
PovrSina
Cmmaka zemljista Primjedba
jutro | ¢hv m2
KUCA BR. 121 DVORISTE | GORICANSKOJ ULICI 268 966
UKUPNO: 268 966
DRUGI ODJELJAK
Sadrzaj upisa Primjedba
rimljeno 13.06.2017.g pod beosem 7-32090/2017
ILIEZBA, da je za knée br 12 2 Gori canskoj ulici sagradenoj na k¢. br. 3031/24, priloZeno rjesenje o
denom stanju, Klasa:UP 1 350-05 12-007/10040, Urbroj: 251-13-21-4/017-17-20 od 15. 03. 2017
B
Vlastovnica
SadrZaj upisa Primjedba

ki dio: 150/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-18)
(5-3 u prizemlju, povriine 17,40 ém

INVEST D.0.0., LASTOVSKA BR. 2/A. ZAGREB

crimljeno 08.10.2020.g. pod brojem Z-44300/2020

nal8(1.1)
BILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA. RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
JREBU ST-4668/16-77 07.09.2020. RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU ST-4668/16-
16.07.2018, nad Zagreb invest d.0.0.,0IB: 1471 5086238, Lastovska br. 2/a, Zagreb.
C
Teretovnica
Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

‘a ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 26.11.2020.

p: adak (datum i vrijeme izrade) 27.11.2020. 12:37:48 Stranica: |






