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PROCJEMBENI ELABORAT TRŽIŠNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Stan u potkrovlju
Lokacija: Davora Zbiljskog 32, Zagreb
Naručitelj: Stečajna masa iz Progres d.d. u stečaju, Zagrebačka 6, Osijek
Oznaka procjembenog elaborata: 32/2023
Svrha procjene: Stečajna masa
Dan vrednovanja nekretnine: 16.srpnja 2023.g.
Dan kakvoće nekretnine: 16.srpnja 2023.g.
Stalni sudski vještak i procjenitelj nekretnina: Darko Ojvan, dipl.ing.građ.
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Podaci Zabilježba

Naručitelj procjene Stečajna masa iza Progres d.d. u stečaju
Zagrebačka 6, Osijek

Adresa nekretnine Davora Zbiljskog 32, Zagreb
Vrsta nekretnine Stan u potkrovlju
zk.ul.br. -
poduložak -
zk.č.br. (Izvadak iz zemljišne knjige) 6098/142
k.o. (Izvadak iz zemljišne knjige) Grad Zagreb
zk.č.br. (Katastar) 1808/2
k.o. (Katastar) Žitnjak
Korisna vrijednost površina - KVP
(prema izmjeri u naravi) 73,92 m2

Tržišna vrijednost nekretnine (EUR) 151.000,00 EUR
Troškovi građenja i opremanja (€/m2) 700,00 €/m2

Nova građevinska vrijednost nekretnine (eur) 51.744,00 €
Građevinska dozvola DA
Uporabna dozvola DA
Rješenje o izvedenom stanju DA

Neposredan pristup javnom putu DA - neposredan pristup na javnu površinu,
na k.č.br.1808/1,1810/1, 1815/12, k.o.Grad Zagreb

Godina izgradnje Nema podatka
Godina obnove -
Energetski certifikat NE

Položaj (Lokacija) Vrlo dobra
Katnost zgrade Prizemlje+četiri kata+potkrovlje
Položaj u zgradi Potkrovlje
Orijentacija prostora Jugoistok(dnevni boravak)
Održavanje zgrade Održavano
Održavanje stana Smanjeno
Datum vrednovanja 16.7.2023.
Datum kakvoće 16.7.2023.
Indeks na dan procjene - DZS 146,19
Procjenitelj Darko Ojvan, dipl.ing.građ.

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)



Procjena vrijednosti nekretnine Stranica 3 od 45

2. Imenovanje za sudskog vještaka
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3. Popis primijenjenih propisa te korištenje stručne i znanstvene literature:

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuće

odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, pod-zakonskih akata, propisa, odluka i

normativa i to kako slijedi:

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

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

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 68/2020)

- Zakon o vlasništvu 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 zemljišnim knjigama (NN 63/19)

- Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine (NN 93/2017)

- Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,

107/07., 152/08., 126/10., 55/13., 60/13. i 108/17, 30/22)

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14, 123/15, 29/16-

Ispravak,61/19)
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4. zadatak s danom  vrednovanja, danom  kakvoće, opisom procjenjivane nekretnine,
potankom  prostornom identifikacijom prema  položaju u  širem  okruženju  na  temelju
katastarskog plana  ili drugog  kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih podataka
te osnovici za vrednovanje

Narudžbom klijenta Stečajna masa iza Progres d.d. u stečaju iz Osijeka, Zagrebačka 6,

potrebno je izraditi Elaborat procjene tržišne vrijednosti nekretnine za STAN u

potkrovlju na adresi Davora Zbiljskog 32, Zagreb na k.č.br.6098/142 (prema katastru

k.č.br.1808/2), k.o.Grad Zagreb (prema katastru k.o.Žitnjak), broj ZK uloška 25880.

Svrha procjene nekretnine je utvrđivanje stečajne mase.

Na zahtjev naručitelja potrebno je izraditi procjenu tržišne vrijednosti nekretnine i to

stana u potkrovlju.

Položaj stana u potkrovlju utvrđen je prema uputama naručitelja procjene nekretnine.

Procjena nekretnine napravljena je u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, tržišno održivih

podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane naručitelja.

Ovim elaboratom ne utvrđuje se pravo posjeda, odnosno vlasništva nad predmetnom

nekretninom.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine određen je 16.srpnja 2023.g. koji je isti kao i

dan kakvoće (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda

predočene dokumentacije dostavljene od strane naručitelja procjene te temeljem

očevida stvarnog stanja nekretnine.

Ovom procjenom vrijednosti utvrđuje se:

TRŽIŠNA vrijednost nekretnine – predmetnog stana na dan vrednovanja procjene.

Procjembeni elaborat služiti će naručitelju kao podloga i orijentacija za utvrđivanje

tržišne vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje

pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine.
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4.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina  (NN 105/15).

Osnova proračuna je korisna površina nekretnine čija se vrijednost procjenjuje, te

jedinična cijena 1 m2 iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti

neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih,

polu ugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao

pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne

cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih

katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne vrijednosti zemljišta ako obilježja

procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor-

čestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga članka utvrđuje se na

temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske

čestice iz samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni

ugovor sadržava katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj

kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela.

Ako se na području u kojem je smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi

dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvođenje poredbenih cijena mogu

koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih područja koje sa procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja. Poredbena vrijednost zemljišta se

u poredbenoj metodi utvrđuje bez uzimanja u obzir građevina koje se nalaze na njoj.
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4.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti

izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i

druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se

postižu na tržištu (održivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme

podložni značajnim odstupanjima ili značajno odstupaju od prihoda koji se postižu na

tržištu, prihodovna vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost

građevine i vrijednost uređaja.

Prihodovna vrijednost može se utvrditi na temelju:

1. opće prihodovne metode (tzv. dvotračna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotračna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodički različitih prihoda.
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4.3. Lokacija i opis

MAKROLOKACIJA

MIKROLOKACIJA
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OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

Procjenjivana nekretnina, stan u potkrovlju višestambene zgrade na k.č.br.6098/142,

k.o.Grad Zagreb (prema upisu u katastar k.č.br.1808/2, k.o.Žitnjak, nalazi se na adresi

Davora Zbiljskog 32, Zagreb.

Pristup je moguć do javne površine ulice Davora Zbiljskog na k.č.br.1808/1 i 1815/12.

Nekretnina se nalazi u gradu Zagrebu, dijelu koji karakterizira većim dijelom

višestambena izgradnja u neposrednom okruženju, koje je integrirano u mrežu

komunalne infrastrukture.

Lokacijski je vrlo dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju

karakterizira srednja izloženost utjecajima zagađenosti i buke.
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4.4. Identifikacija sa prostorno planskom dokumentacijom:

Za procjenjivanu nekretninu na snazi je: Generalni urbanistički plana Grada Zagreba –

izmjene i dopune 2016.

Generalni urbanistički plana Grada Zagreba – izmjene i dopune 2016.

Prema Karti 1.Korištenje i namjena površina predmetna lokacija nalazi se pod dijelom

označenim smeđom i oznakom – M1 – mješovita namjena-pretežito stambena.

Analiza bitnih obilježja nekretnine

Predmetna lokacija obuhvaćena je izmjenama i dopunama generalnog urbanističkog

plana grada Zagreba. Predviđena namjena prostora je M1 – mješovita namjena -

pretežito stambena.
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5. Rezultate očevida s priloženim karakterističnim fotogra fijama, stvarnim stanjem
procjenjivane nekretnine, obilježjima okolnih nekretnina i drugim odlučnim
činjenicama
5.1.Fotografije zatečenog stanja
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5.2. TEHNIČKI OPIS NEKRETNINE NA DAN OČEVIDA / DAN KAKVOĆE

Nekretninu smo pregledali, te smo napravili fotozapis koji se nalazi u prilogu ovog

elaborata procjene nekretnine.

Rađeno je kontrolno mjerenje predmetne nekretnine te smo se služili dostavljenim

podacima od strane naručitelja procjene kao i javno dostupnim podacima iz zemljišnika

i katastra.

5.3. KOMENTAR LEGALITETA

Uvidom u priloženi ZK izvadak utvrđeno je kako na predmetnoj nekretnini nema upisa

stanova na predmetnoj lokaciji, na izvadku vodi se „pašnjak“ na k.č.br.6098/142

površine 2054 m2 (pogledati u priloženi Izvadak).

U teretnom listu C nema upisanog tereta (pogledati u priloženi ZK izvadak).

Prema izmjeri u naravi evidentirana je korisna površina predmetne nekretnine u iznosu

od 73,92 m2.

Naručitelj je dostavio Nalaz i mišljenje vještaka za upis stana u ZK oznake NMV-18-34

izrađenog od sudskog vještaka Tihomir Štefić. Prema istome za procjenjivani stan je

ishođeno Rješenje o izvedenom stanju kojim je ozakonit rekonstruirani dio stambeno-

poslovne ugrađene zgrade sa šest etaža i to stan u potkrovlju koji je nastao

prenamjenom dijela nestambenog tavanskog prostora u stambeni, a a sve na

k.č.br.1808/2, k.o.Žitnjak, Zagreb, Davora Zviljskog 32.

Prema ranije navedenom tlocrtna površina prema izmjeri u naravi koja iznosi 73,92 m2

biti će osnova kod izračuna ove procjene vrijednosti stana u potkrovlju zgrade.

Pristup je moguć do javne površine ulice Davora Zbiljskog na k.č.br.1808/1, 1810/1 i

1815/12, k.o.Zagreb.
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6. utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine pomoću taksativnog nabrajanja
obilježja nekretnine koja utječu na vrijednost

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OČEVIDA:

GODINA GRADNJE: cca 1980.

KATNOST GRAĐEVINE: Prizemlje + 4 kata + potkrovlje

NAMJENA: Stambena

Konstrukcija zgrade

Temelji: Armirani beton

Nosiva konstrukcija: Nosiva konstrukcija blok opeke sa ukrutama od

armiranog betona

Međukatna konstrukcija: Polumontažni „Fert“ strop

Krovište: Drveno, višestrešno

Pregradni zidovi: Puna i blok opeka

Vanjski otvori: Drvena stolarija sa dvostrukim staklima

Pročelja: Završna ukrasna žbuka

Limarija: Pocinčana, limena

Unutarnja obrada

podovi: Keramičke pločice i parket

zidovi: Oličeni poludisperzivnim bojama

stropovi: Oličeni poludisperzivnim bojama

unutarnja stolarija: Drvena, furnirana

oprema: Standardna za ovaj tip građevine

PRIKLJUČCI NA:

NN mrežu: Da vodoopskrba: Da odvodnja: Da telefon: Ne plin: Ne

grijanje: Radijatorima, gradska toplana
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7. prikaz i analiza općih vrijednosnih o odnosa na tržištu nekretnina



Procjena vrijednosti nekretnine Stranica 19 od 45



Procjena vrijednosti nekretnine Stranica 20 od 45



Procjena vrijednosti nekretnine Stranica 21 od 45

Tablica s prikazom indeksa cijena nekretnina
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8. prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora
8.1. Baza podataka https://nekretnine.mgipu.hr

Za potrebe ove procjene pretražili smo izvor: https://nekretnine.mgipu.hr te odabrali

poredbene nekretnine s najviše sličnih obilježja kao procjenjivana nekretnina.

Ponuda nekretnina korištenih u izračunu
poredbenom  metodom

( izvor: https://nekretnine.mgipu.hr )
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Poredbena nekretnina broj 1
Adresa: Davora Zbiljskog 26,28,30,32, Zagreb
K.č.br.1808/2 , k.o. Grad Zagreb

Poredbena nekretnina broj 2
Adresa: Ulica grada Chicaga 31,33,35,37
K.č.br.4379/17 , k.o. Grad Zagreb
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Poredbena nekretnina broj 3
Adresa: Davora Zbiljskog 26,28,30,32, Zagreb
K.č.br.1808/2 , k.o. Grad Zagreb

Poredbena nekretnina broj 4
Adresa: Davora Zbiljskog 26,28,30,32, Zagreb
K.č.br.1808/2 , k.o. Grad Zagreb
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9.obrazloženje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata korištena je isključivo Poredbena metoda

za procjenu predmetne nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN

105/15).

Poštenu vrijednost procjene nekretnine najprimjerenije je iskazati usporedbom sa

sličnim nekretninama, sličnog načina izgradnje itd. u blizini predmetne lokacije te

smatramo da je ovaj omjer primjenjiv i korektan.

Poredbene nekretnine prema pokazuju dovoljno podudarnih obilježja: datumi

kupoprodaje unutar su četiri godine, zgrade se nalaze u gradu Osijeku kao

procjenjivana nekretnina, poredbene nekretnine koriste za stanovanje.
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10. i 11. međuvremensko  izjednačenje, interkvalitativno  izjednačenje  odnosno
druge  analize  sukladno  općim vrijednosnim odnosima na tržištu nekretnina,
kakvoći nekretnine i odabranoj metodi i postupku i statistička obrada i izračun s
isključivanjem neuobičajenih okolnosti



Procjena vrijednosti nekretnine Stranica 27 od 45

PRILOG BR 10. I 11. - ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA

Davora Zbiljskog 32, Zagreb

1 REDNI BROJ NEKRETNINE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9.

2 VRSTA UGOVORA KP KP KP KP

3 ADRESA
DAVORA ZBILJSKOG

26,28,30,32
ZAGREB

ULICA GRADA
CHICAGA 31,33,35,37

ZAGREB

DAVORA ZBILJSKOG
26,28,30,32

ZAGREB

DAVORA ZBILJSKOG
26,28,30,32

ZAGREB

4 VRSTA NEKRETNINE STAN STAN STAN STAN

ZEMLJIŠNA KNJIGA

5 K.Č. 1808 / 2 4379 / 17 1808 / 2 1808 / 2

6 K.O. GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB

KATASTAR

7 K.Č. 1181 / 4 4379 / 17 1808 / 2 1808 / 2

8 K.O. GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB

9 POVRŠINA U PROMETU (m2) 88,82 m2 62,41 m2 83,92 m2 65,78 m2

10 SUVLASNIČKI UDIO
KOJI JE U PROMETU

11 POVRŠINA (m2) 88,82 m2 62,41 m2 83,92 m2 65,78 m2

12 VRSTA PRIPATKA
- POVRŠINA (m2)

0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2

13 GODINA IZGRADNJE NEMA PODATKA NEMA PODATKA NEMA PODATKA NEMA PODATKA

14 BROJ NADZEMNIH
ETAŽA ZGRADE

6 6 6 6

15 ETAŽA(KAT) NEMA PODATKA NEMA PODATKA NEMA PODATKA NEMA PODATKA

16 POLOŽAJ NEMA PODATKA NEMA PODATKA NEMA PODATKA NEMA PODATKA

17 NAMJENA STAMBENA STAMBENA STAMBENA STAMBENA

18 VRIJEDNOST NEKRETNINE (KN) 1.025.496,52 kn 992.848,56 kn 853.382,68 kn 684.174,46 kn

19 VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) 135.500,00 € 132.000,00 € 115.000,00 € 92.000,00 €

PODLIJEŽE NAPLATI PDV NE NE - -

UKLJUČEN PDV NE NE - -

21 DATUM SKLAPANJA UGOVORA 10.03.2021. 15.05.2021. 11.10.2019. 25.10.2019.

22 CJENOVNI BLOK BOROVJE BOROVJE BOROVJE BOROVJE

23 STATUS PODATKA Provedena evaluacija Provedena evaluacija Evaluacija u tijeku Preuzeto od PU

JEDINIČNA CIJENA (eur/m2) 1.525,56 eur/m2 2.115,05 eur/m2 1.370,35 eur/m2 1.398,60 eur/m2

ANALIZA POREDBENIH STANOVA
ULAZI LI U PRORAČUN DA/NE

(čl.4, st.3 Pravilnika)
DA DA DA DA

OBRAZLOŽENJE (ISKLJUČENJA)
POREDBENOG STANA PROSTORA

Prihvatljiv poredbenI
stan

Dovoljno
podudarnosti s
procjenjivanim

stanom

Prihvatljiv poredbenI
stan

Dovoljno
podudarnosti s
procjenjivanim

stanom

Prihvatljiv poredbenI
stan

Dovoljno
podudarnosti s
procjenjivanim

stanom

Prihvatljiv poredbenI
stan

Dovoljno
podudarnosti s
procjenjivanim

stanom

MEĐUVREMENSKO
IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 115,71 122,17 109,64 109,64

Korektivni faktor (PN/UN) 1,26 1,20 1,33 1,33

MEĐUVREMENSKI I
INTERKVALITATIVNO

IZJEDNAČENA JEDINIČNA
CIJENA (eur/m2)

1.927,42 eur/m2 2.530,89 eur/m2 1.827,18 eur/m2 1.864,84 eur/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA
JEDINIČNA CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE -110,17 EUR/m2 493,31 EUR/m2 -210,40 EUR/m2 -172,74 EUR/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -5,41% 24,21% -10,33% -8,48%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA

ODABRANA POREDBENA
NEKRETNINA 1.927,42 EUR/m2 2.530,89 EUR/m2 1.827,18 EUR/m2 1.864,84 EUR/m2

KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANJA 12.136,58 243.350,86 44.269,35 29.838,09

SUMA KVADRATNIH
 APSOLUTNIH ODSTUPANJA 331,46 16,27% 662,92

JEDINIČNA VRIJEDNOST (eur)

RELATIVNO ODSTUPANJE OD
KONAČNE PROSJEČNE CIJENE

(kn/m2)
110,17 EUR/m2 -493,31 EUR/m2 210,40 EUR/m2 172,74 EUR/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE (%) 5,41% -24,21% 10,33% 8,48%

DVOSTRUKA
STAND. DEVIJACIJA
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STANDARDNA DEVIJACIJA

Stan u potkrovlju
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Stečajna masa iza Progres d.d. u stečaju
Zagrebačka 6, Osijek
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A
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A

2.037,58 EUR/m2

2.037,58 EUR/m2

329.594,89
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11.1. Rezultat

Stan u potkrovlju
Davora Zbiljskog 32, Zagreb

NAPOMENE:

TRŽIŠNA VRIJEDNOST (eur)

TRŽIŠNA VRIJEDNOST (kuna) 1.137.709,50 kn

PRILOG BR.11.1. - PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

NEKRETNINA Stan

Prosječna cijena 2.037,58 EUR/m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 150.618,02 EUR

Površina predmetne nekretnine

Stečajna masa iza Progres d.d. u stečaju
Zagrebačka 6, Osijek

73,92 m2

ZAOKRUŽENO (EUR) 151.000,00 EUR

150.618,02 EUR

ZAOKRUŽENO (eur) 151.000,00 EUR
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12. zaključak s napomenom u vezi obračuna važećih poreza koji se primjenjuju
prilikom prometa nekretnina, mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i
pečatom procjenitelja

Z A K L J U Č A K
U skladu sa činjenicama i predpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon

obrade izračuna za predmetnu nekretninu – stan u potkrovlju na adresi Davora

Zbiljskog 32, Zagreb, na k.č.br.6098/142, k.o.Grad Zagreb (prema upisu u katastar

k.č.br.1808/2, k.o.Žitnjak).

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti nekretnine utvrđuje se:

- tržišna vrijednost nekretnine – za predmetnu nekretninu:

TRŽIŠNA VRIJEDNOST (kuna) 1.137.709,50 kn

ZAOKRUŽENO (eur) 151.000,00 EUR

TRŽIŠNA VRIJEDNOST STANA

Elaborat procjene poslužiti će naručitelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske

radnje koje pretpostavljaju utvrđivanje stvarne prometne – tržne vrijednosti

nekretnina.

Procjenjena vrijednost ne sadrži porez na promet nekretnina.

Procjembeni elaborat otisnut je i ovjeren u tri primjerka, od čega dva primjerka za

naručitelja, a jedan ostaje u arhivi vještaka.

Osijek, 16.srpnja 2023.g.

I z r a d i o:
Darko Ojvan, dipl.ing.građ.
Stalni sudski procjenitelj građevinske struke
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13. priloge koji bi nepotrebno  opterećivali procjembeni elaborat ali su od značaja za
jasno i transparentno prezentiranje procjembenog elaborata s potrebnom
tehničkom i pravnom dokumentacijom (projekti, lokacijske informacije, izvadci iz
prostornih  planova, građevinske i lokacijske dozvole, uvjerenja, potvrde, izjave i
druge isprave) te pomoćne izračune za utvrđivanje nužnih  podataka ako su isti
izvedeni za potrebe procjenjivane nekretnine
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- prilog br.13.1: Izračun KVP-a

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA

STAN u potkrovlju

Korisna
površina

KP

(m2)

Koeficijent
korisne

vrijednosti
površina

Korisna
vrijednost
površina

KVP
(m2)

Predsoblje 6,80 1,00 6,80
Kupaonica 2,12 1,00 2,12
Tuš 1,60 1,00 1,60
Soba 11,80 1,00 11,80
Soba 17,33 1,00 17,33
Dnevni boravak, kuhinja i blagovaonica 34,27 1,00 34,27
STAN SVEUKUPNO 73,92 73,92
UKUPNO: 73,92 73,92

SAŽETAK
KVP
(m2)

STAN u potkrovlju 73,92

UKUPNO: 73,92

PRILOG BR.13.1. - PROCJENA VRIJEDNOSTI - izračun KP-a i KVP-a

Stečajna masa iza Progres d.d. u stečaju
Zagrebačka 6, Osijek
Stan u potkrovlju
Davora Zbiljskog 32, Zagreb

(kontrolna izmjera tijekom očevida procjene
nekretnine)
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- prilog br.13.2: Izvadak iz zemljišne knjige (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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- prilog br.13.3.: Izvod iz  katastarskog plana (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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- prilog br.13.4.: Posjedovni list (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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- prilog br.13.5.: Nalaz i mišljenje vještaka
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- prilog br.13.6.: Izjava procjenitelja

Izjava o neovisnosti i nepristranosti:

Usluga pružena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim

procjenjivačkim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15) i

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (nn 105/15).

Procjenu je izradio nezavisni, ovlašteni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj

vrijednosti nekretnina koji je iskusan u izradi procjena tržišne vrijednosti nekretnina.

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima

o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi

predočeni. Svi fajlovi,  radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja

našeg zadatka biti će imovina tvrtke za koju radim.

Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše

organizacije koje trebaju biti upoznate. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati

povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvješće. Ovi uvjeti

se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Za potrebe izrade Procjembenog elaborata izvršili smo vizualni pregled nekretnine i

istraživanje tržišta, kako lokalnog tako i šireg okruženja. Prikupljene podatke smo

obradili i protumačili koristeći zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,

iskustva i vještine.

Procjenitelj:

Darko Ojvan dipl.ing.građ.


