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BILJEZ)A PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan viedno vanja Cjenowni blok
Povrsina
1262019 Stari Remetinec Stari R i
em ineg
elinec Remetineki 9aj 27a
OBILJEZ)A POREDBENIH NEKRETNINA
Cjenowni blok
Rednibroj [~ ij
transakcije Stari Remetinec Datum ugovora Clena 2akupa PowrSina POTEdbe"f
G i 2] pokaz, azleij
1 Stari Remetinec =
19.7.2018. 800 67,25 119
2 Laniste
9.12.2015, 1.500 195,00 77
3 Stari Remetinec
1.10.2016. 399 51,37 78
MEBDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE
Cjenovni blok
- Meduvremenski
st Bazni indeks na dan - j - Odstupanje od
S i [€/m2] vrijednosti
1 Stari Remetinec 19.7.2018. 118,96 b e =
2 Laniste 9.12.2015. 98,62 LLo:52 i s bt
3 Stari Remetinec 1.10.2016. 100,56 UHifS e B
PROSJEK: 10,2
MEDIAN 93

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednagenja cijene zakupa poredbenih nekretnina svode na datum,
odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama Drzavnog

statistickog zavoda Republike Hrvatske:

« indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s ciienama nekretnina iz

baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se naéin preraéunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trZistu

nekretnina tijekom vremena.
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r""' Cienovni blok: v =
- Kosfchent za preratun
Redni broj —
transakcijle  |Stari Remetinec
Mkrolokacija | V/St@ zgrade (stara, | Tlocrtni oblik i veli¢ina | Polozaj u zgraddi Ostslo ﬁ"ﬂe&’"ﬁﬁf
moderna, ..) prostora (etaza, pristup, ) g k)
—_—
1 Stari Remetinec
]I: 1,00 ® 10 B 10 100 [» 100 1,00
2 Laniste
S L R I T R 100
3 Stan Remetinec
— P }' 1,00 5 100 > 100 |® 100 1,00
pre a nekretnina ]
® 10 B e > 100 1,00 1,00 1,00

Postu‘pkom mter_kvamahvnog izjednagenja se preradunava razlika u vrijednosti cijena zakupa poredbenih nekretnina do kojih
o -zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiliezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoéi) pomocu
koeficjenata za preracunavanje, odnosno prema vazecem Pravilniku:

« koeficijenti za preraéunavanje su koeficiienti pomocu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih

nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima
«  odstupanja u kakvodi su razlike izmedu obiliezja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine.

prema & 4 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovolinu podudarnost, buduci da su nakon provedenog

meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

« pojedinacna odstupanja cijena zakupa su manja od +40% od prosjecne cijene zakupa poredbenih nekretnina;

pojedinagna odstupanja cijena zakupa su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne cijene

zakupa poredbenih nekretnina (pravilo 20).
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3 * e .
edni broj izjedr W‘lﬁﬁm‘ Ukupni koeficijent IMH l elativno
Fpacie  |stari Remetinec Cifena zakupa ' : A
, Preracunavana | izjednatena ciena | OdStuparjood | APSOUno S
fem) ol ok ) R R i Ll -
| w] 4] prosjeka (apsolutnih)
1 Staﬂ Remetinec 12,0 ‘ 100
: = - ! | 12,0 17,60% 1,78 3
. g 1,00 9
L//;r Stari Remetinec 03 - i - 1
S , 100 03 9,15% 093 .
SUMA o
MEDWAN, 93 2
PROSJEK: 10,2
standardno ods!upan;e 219 23.39%

PRAVILO 20 ("ava sigma’) (+1) kao granica pojecinaénog apsoinog odstupanja 437 |

Procienjena i ;’;;n';’]‘""‘
X il — Korigirana
w?;:?]s koeficijent jediniéna cijena
stanje odrzavanja gradevinske Stete  |gradevinski popravei|  zastarjelost dovrsenost L (em’]
2
10, 5 ; - > 3 % 102
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procijenjena trzisna vrijednost Umanjuje se zb
0

g odbitaka, a sukladno odredbama &l. 61.. st. 2. Pravilnika o

N 105/15) (

metodama procjene vrijednosti nekretnina (N
"Gradevinske Stete nastaju vanjskim dielovanjem. U gradevi
; evi

u daljnjem tekstu Pravilnik), u kojima se navodi
nske Stete ubrajaju se zapusteno tekuée odrzavanie,

napuknuca, Stete prouzrogene vog :
om, bolesti drveta, djelovanjem &tetotina. Gradevinske &tete mogu nastupiti

i kao posljedica gradevinskih nedostataka"

Procjena trzisnih troSkov inski S
: Jt Y i a gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova dobivena je analizom javno dostupnih
ataka, pokaza § .
po | Dd .e ja troskova gradnje Hrvatske komore arhitekata, Standardne kalkulacije IGH... Popis
potrebnih radova iskazan je iskljugivo temeljem vizualnog pregleda (dokaz: fotodokumentacija u prilogu ovog

Procjembenog elaborata), te su moguca odstupanja nakon provedbe dubinskog snimanja konstrukcije i
instalacija, kao i primjene razornih metoda ispitivanja.

Iskazani opis pojedine stavke odnosi se na potpuno dovréenije pojedinih radova, odnosno ukljuéuje sav materijal,
dobavu i montazu i/ili ugradnju, te sve predradnje koje su nuzne za izvedbu pojedine vrste radova, a da se
predmetna nekretnina dovede u funkcionalno stanje. Radove navedenih stavki potrebno je izvesti sukladno svim

pravilima struke i preporuci proizvoda¢a materijala i/ili opreme.
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|
{

l K’x
{ lopis stavke

6\1 potrebno za
| ! [‘;:" postotak od | funkcionalno
ronstrukGila: zemljani radoy ——————— | - gy
| - [ ———
‘\ armnranobetonski radovi 5,40% 0.00% 0.00%
Zldérski radovi 30,59% 0.00% 0.00%
| vaniska stolarija 10,77% 0,00% 0,00%
mkupno: 3.67% 100,00% 3,67%
oprtnicki radovi: fasaWﬂ 7,28% 3,67%
‘ krovopokrivacki radoyi S.87% 0,00% 0,00%
ovi
limarski radovi 1.58% 0,00% 0,00%
bravarsk raggy ———— | 0,62% 0,00% 0,00%
izolaterski radovi ol 0,00% it
o 1,32% 50,00% 0,66%
obrtnicki radovi ukupno:
pemppr- - 12,26% 5,38% 0,66%
zavrSni radovi: Zbukanje (uklj. i li¢. radove)
0, 0 0,
keramicarski radovi 5,62% 50,00% 2,81%
: 3,87% 50,00% 1,94%
podopolagatki radovi
— 4,20% 50,00% 2,10%
zavrsni radovi ukupno:
e P 13,69% 50,00% 6,85%
instalaterski radovi: elektroinstalcije 4 50% 80.00% 3 60%
. o - - —~ ) 0 ) 0 ’ 0
!nstalacue vodovoda i kanalizacije 8,96% 80,00% 717%
instalacije centralnog grijanja 6,79% 80,00% 5,43%
klimatizaciija 1,20% 0,00% 0,00%
instalacije plina 2,17% 0,00% 0,00%
linstalaterski radovi ukupno: 23,62% 68,59% 16,20%
sveukupno: 100,00% 27,38%
l
" Gie ukupno
etalonska cijena e umanjenje - bez ukupno umanjerf}e < b
gradenja postotak od ucesca k/m?] PDV-a umanjenje PDV-a
2 2
[kn/m?] [kn/m?] [kn] fkn]
6.000,00 27.38% 1.642,50 1.314,00 238.655,25 190.924,20
Jel ukupno
- 3 njenje - bez ukupno M
etalonska ciiena umanjenje Hoa FJ'D\]/-a um:r‘\)':n'e ‘umanjenje - bez
gradenja postotak od uéesca [&m? gt [ €‘l ! PDV-a
[€m?] [ G
809,65 27.38% 221,64 177,31 32.204,48 25.763,58

Procjena trziéne vrijednosti nekretnine
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IZRACUN UKuPNOG PRIHODA
powréina posl Trzsna wijednost Najamnina (eur)
prostora (m2) najma (eur/m2)
IZRACUN €I1STOG PRIHODA
Troskow gospodarenja
- \
" - Troskovi iz :
Tro$kovi upravijanja ek Rizik gubtika UKUDAI foskou y ) Gisti godi&nii
odriavanja Mt iy Pogonski tro&koui upnitroskovi gospodarenja nekretninom pgr?o:n“
(% prihoda) vl o y
(eur/m2) (% prihoda) (eur/m2) (eur)
5,0% 6,0 )
5,0 5.688 32% 12.092
1IZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina procjene
2019 g.
Godina izgradnje / jec
! g je /prosjecna starost 1995 9
Starost de G
arost zgrade 24 god Matrica
OWK
100 god A 3
R | =
elativna starost Rs=G/OVK 0.24 24% B 2
Faktor koriStenja FK 3,0 (c 2
OOVK 50% 50 god
kamatna stopa: (4,50 - 6,0 %) 6,00% orjentacijska kamatna stopa sukladno prilogu 13. Pravilnika
polozaj nekretnine 0,75% lo§ do dobar, povecani rizici
kveliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost . ) 0,75% losa
gospodarska situacija 0,00% prosjecna
razvojni potencijela 0,00% ne postoji
korigirana kamatna stopa: 7,50%
Multiplikator | 1207
Kapitalizirani Eisti godisnji prihod 156.891 eur
TRZSNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - PRIVREMENA 156.891 eur
poredbeni pokazatelj 1.079,78 eur/m2
PRILAGODBA TRASNOJ VRIJEDNOSTI
S I | Opis odstupanja (eurm2) | .
Privemena | J i - ‘ : Ukupna | Trasna wijednost |
jediniéna wrijednost ; Favaii nskeEoiIRLE zastarjelost | dowrsenost | odstupanja | (eur) ’
(eur/m?2) stanje odrzavanja ;gradevms es j popravei 1 } 1 1 |
| T R TS e O -
— P e g I | ; *
1.080 0 0 4 B3| 20 i ‘ 902 | st
TRZSNA VRIJEDNOST 131.128 eur
971.738  kn
zaokruzeno | ' 972000 kn |
90.000 €

Procjenjena nova gradevinska vrijednost nekretnine iznosi :
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ZAKLJUCAK B

Trziéna vrijednost predmetnih nekretnina, a u svemu prema &injeniénom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako
je naprijed navedeno, zakljuéno s mjesecem lipnjem 2019. godine, iznosi:

972.000 kn 131.128 €

1 € = 7,410623 kn (prema srednjem te¢aju HNB na dan izrade elaborata)

Navedena trzidna vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina
(ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Navedena cijena predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketindke alate,
pretpostavlja moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sliénim uvjetima
na slobodnom trzidtu, u razdoblju do tri mjeseca. |skazana trzisna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun

PDV-a ili poreza na promet nekretninama (ovisno o poreznom statusu narucitelja i nekretnine u trenutku

transakcije).

Izjava vjeStaka

Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i
Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), kao i svim vazeéim zakonima i propisima

te pravilima struke, a u dobroj vjeri i najboliem znanju.

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti. Vjestak ne
garantira niti snosi odgovornost za eventualne netoénosti predocenih i pribavljenih podataka koridtenih za izradu

ovog elaborata.

Zagreb, lipanj 2019.

Broj: 4 Su-558/18-4 - Zupanijski sud

Prociena trzisne vrijednosti nekretnine 28
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prilog 1 — lzvadak iz zemljisne knjige

l.l
:'::_' NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSK A

Opcinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dan: 28.05.2019. 23:38
A Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 9996, BLATO NOVO
Broj ZK uloska: 50965
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3413 2019 7
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICK] U _— n
IZOSTAVLIEND) LASNICKI UDIO REDNI BROJ: 26 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj e
. zemljista Povriina
- (kat. Oznaka zemljista Primjedba
Zestice) jutro | chv m2
1. 1054 STAMBENA ZGRADA REMETINECKI GAJ 27A, 27B, 27C 221 794
UKUPNO: 221 794
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 21.06.2010.¢. pod brojem Z-31584/2010
51 ZABILJEZBA. temeljem ¢1.174. i ¢1.175. Zakona o gradnji zabiljezuje se da je za stambenu zgradu
="' Remetinecki Gaj 27A, 27B. 27C sagradenu na Cestici broj 1054 k.o. Klara, priloZena Dozvola za upotrebu
Grada Zagreba, Opéina Novi Zagreb, Sekratarijat za gradevinarstvo komunalne i stambene poslove. odsjek za
gradevinarstvo i urbanizam Broj UP/I-05/3-1043/7-1976 od 15.04. 1976. godine
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

26. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-25)
poslovni prostor u razizemlju u povrsini od 145,30 m2, Remetinecki Gaj 27a, koji dio je neodvojivo povezan
sa odgovarajucim suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali dijelovi

'NE USLUGE, OIB: 34158233057, LOJENOV PRILAZ 2, 10000 ZAGREB

IVAKS D.0.0. ZA POSLOV
Zaprimljeno 30.01.2019.g. pod brojem Z-1984/2019 R

AJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
288/2018. 25.01.2019. nad IVAKS d.o.

26.3

ZABILJEZBA, OTVARANIE STEC
ZAGREBU. STALNA SLUZBA U KARLOVCU POSL.BR: | ST-
o.. OIB:34158233057. Lojenov prilaz br.2, Zagreb

264  Zaprimljeno 15.02.2019.g. pod brojem Z-3413/2019

" d.0.0. Lojenov prilaz br.2, Zagreb zastupano po
d 31 sijecnja 2019.g. poslbr.Z-198419.

na 26 (26.3)

ZABILJEZBA, PRIGOVOR, protustranke "Iv?ks
direktoru Ali¢ Ismetu protiv ovosudnog rjesenja o

tnine 30
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IZVADAK 1Z ZEMLIISN P
Katastarska opcina: 9996, BLATO NOVO i Bn:; ;lzc:::;kz.x‘s‘:’:;k
Ryl
pOSEBNT IZVADAK ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIM A
C
__Teretovnica

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 28.05.2019.
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prilog 2 — Posjedovni list

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 28.05.2019. 2338

PRIJEPIS POSJIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BLATO (Mbr. 335371)

Posjedovni list: 1784

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe

OIB

11

"NOVOGRADNIJA"DD.-U STECATU, RADNICKA CESTA 198, ZAGREB, HRVATSKA

44740876796

Podaci o katastarskim ¢esticama

Scanned by CamScanner

o Broj Adresa katastarske Cestice/Naéin uporabe katastarske Povréina/ Broj Posebni
,E]‘ = ka?starske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade = | rezimi
104772 REMETINECKI GAJ 820 44
ZGR BR.26 AB.C.D. Zagreb. Remetinecki gaj 26C. 820
26A. 26B. 26D
1054 REMETINECKI GAJ 794| 44
STAMB.ZGR.27 AB.C. Zagreb, Remetinecki gaj 27C, 794
27A.27B
2187 | DONASCICA 9124| 64
ORANICA 9124
2219  |POZARINA 2468 64
ORANICA 2468
Ukupna povrsina katastarskih cestica 13206
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