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2.

POPIS PRIMIJENJENHI PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I
ZNANSTVENE LITERATURE

Prilikom izrade ovog Elaborata, primijenjeni su nize navedeni propisi, te literatura:

o

O O O O O O OO OO OO OO OO OoO O0

O O O 0O O O

O O O O

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

Zakon o vlasniStvu 1 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),

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

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

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19),

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),

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

Zakon o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17)
Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

Pravilnik o nacinu izrauna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje,

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),

vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova komunalne
infrastrukture,

podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19,
59/20),

podatak o prosje¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN
98/18),

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),

European Valuation Standards (EVS), ,,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

bilten ,,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

vaze¢i gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

Norma HRN I1SO 9836:2011,

Pravilnik o nac¢inu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obra¢una komunalnog doprinosa,
(NN 15/19),

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),
Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike
Hrvatske,

priopéenje 13.1.2/1.0d 20. sijeénja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora.

procjembeni elaborat 1
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3. ZADATAK

Prema zahtjevu Narucitelja izraden je Procjembeni elaborat za utvrdivanje trziSne vrijednosti
nekretnine. Nize su taksativno navedeni podaci o nekretnini, kao i dan vrednovanja.

PREDMET DVA STANA | POSLOVNI PROSTOR
ADRESA: Kvinti¢ka ulica 51

GRAD / OPCINA: Grad Zagreb

ZUPANIJA: Grad Zagreb

DAN VREDNOVANJA: 21.04.2023.

DAN KAKVOCE: 21.04.2023.

ZEMLJISNOKNJIZNA EVIDENCIJA

zemljiSnoknjizna Cestica: 3519/1

zemlji$noknjizna opc¢ina: Remete

broj ZK uloska: 6674

broj ZK poduloska: E-3, E-5, E-6
KATASTARSKA EVIDENCIJA

Katastarska op¢ina: Gracani

Broj posjedovnog lista: 5726

Katastarska Cestica: 967/1

3.1. KARTOGRAFSKI PRIKAZ LOKACIJE
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Izvor: https://www.google.hr/maps/
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S GRAGANI
/S't‘anje DKP-a.na'dan: 19.04:2023!
»

SEEIE

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

3.2.  OPIS LOKACIJE

Predmetna nekretnina nalazi se unutar gradske Cetvrti Podsljemlje. Gradska cetvrt Podsljemlje
obuhvaca najsjeverniji dio podruc¢ja grada Zagreba, s juzne strane omedena je gradskim Cetvrtima
Maksimir i Gornji grad — Medves¢ak, sa zapadne strane Gradskom &etvrti Crnomerec, a s istone
strane Gradskom Cetvrti Gornja Dubrava. Sjeverna granica proteze se samim hrptom Medvednice,
odnosno granicom Grada Zagreba i Krapinsko-zagorske Zupanije. Gradska ¢etvrt zauzima povrsinu
od 59,45 km?, a ima 19.212 stanovnika.

Predmetna nekretnina nalazi se na juznom dijelu Gradske cetvrti. Okolne nekretnine su stambene
gradevine sli¢ne ili jednake katnosti kao zgrada u kojoj se nalaze predmetne nekretnine. Svi javni i
drustveni sadrZaji nalaze se na udaljenosti od oko 2,0 km. Trgovacki centar Meridijan 16 nalazi se
na udaljenosti od oko 500 m od predmetnih nekretnina.

Predmetne nekretnine karakterizira dobra prometna povezanost s ostalim dijelovima Zagreba jer se
nalazi uz znacajnije prometnice. Autobusno stajaliSte nekoliko gradskih autobusnih linija nalazi se
na udaljenosti od oko 200 m od predmetnih nekretnina, dok se tramvajsko okretiSte Mihaljevac
nalazi na udaljenosti od oko 2,0 km. Parkiranje vozila, u naravi, je na vanjskim parkiralisnim
mjestima koja se nalaze na k.¢. 970/4, k.o. Gracani.

procjembeni elaborat 6
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4. REZULTAT OCEVIDA
41. FOTODOKUMENTACIJA

Izvor: fotodokumentacija je napravljena od strane potpisanog vjestaka

42  STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Predmetnu nekretninu u naravi predstavlja dva stana i poslovni prostor. Predmetne nekretnine su u
izvadak iz zemljisne knjige upisane kao:

0] 3. suvlasni¢ki dio (E-3)

Poslovni prostor oznake P1 u suterenu, NKP povrsine 38,15 ¢m

(1) 5. suvlasni¢ki dio (E-5)

Trosobni stan sa nusprostorijama oznake PR-S2 u prizemlju, povrsine NKP 88,50 ¢m

(1) 6. suvlasni¢ki dio (E-6)

Trosobni stan sa nusprostorijama oznake PR-S3 u prizemlju, povrsine NKP 93,61 ¢m

Prilikom vanjskog ogleda vidljivo je da zgrade nema znacajnijih ostecenja. Pretpostavlja se da se
stanovi koriste u stambene svrhe, ali nije poznato je li se poslovni prostor koristi u poslovne svrhe.
Vanjskim ogledom su utvrdena manja ostecenja na zavr$nom silikatnom sloju fasade.

Omogucen je iskljuéivo vanjski ogled nekretnine, te su mogucéa odstupanja u kakvoci predmetne
nekretnine navedena u ovom elaboratu. Predmetna nekretnina ima posredan pristup na javno
prometnu povrsinu. Parkiranje vozila, u naravi, je na vanjskim parkiraliSnim mjestima koja se nalaze
na k.€. 970/4, k.o. Gracani.

POLOZAJ PREDMETNE LOKACIJE IZVRSAN VRLO DOBAR DOBAR LOS
SREDISTE GRADA/OPCINE X

PJESACKA ZONA X X
PARKIRALISNI PROSTOR X
INFRASTRUKTURA X
PROMETNA POVEZANOST X X

procjembeni elaborat 7
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43. OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA

Okolne nekretnine su stambene gradevine slicne ili jednake katnosti kao zgrada u kojoj se nalaze
predmetne nekretnine. Svi javni i drustveni sadrzaji nalaze se na udaljenosti od oko 2,0 km.
Trgovacki centar Meridijan 16 nalazi se na udaljenosti od oko 500 m od predmetnih nekretnina.

4.4. DRUGE ODLUCNE CINJENICE

U dostavljenom izvatku iz zemljiSne knjige vidljiva je zabiljezba:

,ZABILJEZBA, da je za ku¢u br. 51 sagradenu na k&.br. 3519/1 priloZeno rjeSenje izvedenom stanju Grada
Zagreba, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet
(Klasa: UP/I 350-05/2013-007/15973, Urbroj: 251-13-21-1/009-16-11) od 14.sije¢nja 2016. godine.*

Predmetna nekretnina ima posredan pristup na — sosEuEek
javno prometnu povrSinu. Naime, predmetna S o R SE
nekretnina u naravi pristup na javno prometnu A ML nb e

povrsinu ostvaruje preko k.¢. 970/4, k.o. Gracani, rosdoms

Sto odgovara zk.¢. 3507/12, k.o. Remete, upisane u o e O = M“J s
zk.ul. 108852, a gdje se kao vlasnik navodi vise - =~

fizi¢kih osoba. o

Ror. | Sadriaj upisa [primjodba
3. Suviasnicki dio: 5200

SARIC TEREZA, OIB: 13944860728, MLINARSKA CESTA 71, 10000 ZAGREB

4_ Suviasniéki dio: 1937200

ARMAGOR ESTATE D.0.0,, OIB: 35067013886, MIRAMARSKA CESTA 24, 10000 ZAGREB

5. Suvlasnicki dio: 2200

[PUGAR PALJUSIC SANJA, OIB: 19097330819, KVINTICKA ULICA 61, 10000 ZAGREB

Prema zahtjevu Narucitelja izvrSen je iskljucivo samo vanjski ogled nekretnine. PovrSina predmetne
nekretnine preuzeta je iz dostavljenog izvatka iz zemljisne knjige, te su moguca odstupanja od
stvarnog stanja u naravi. Nije dostavljena projektna i tehnicka dokumentacija za predmetnu
nekretninu. Pretpostavljen je srednji nivo uredenja, te ugradenih materijala i opreme. Srednji nivo
uredenja, podrazumijeva troSak izgradnje sukladno Podatku o etalonskoj cijeni gradenja (NN
59/20).

Nakon §to se obavi detaljan ogled nekretnine (ogled interijera 1 eksterijera predmetne nekretnine),
odnosno utvrdi kakvoca predmetne nekretnine, moguca su odstupanja u procijenjenoj vrijednosti
predmetne nekretnine utvrdene u ovom Elaboratu.

procjembeni elaborat 8
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45. ISKAZ POVRSINE

Nekretnina Podna povrsina Korisna vrijednost Visina prostora
[m?] povrsine [m?] [m]
poslovni prostor P1 u suterenu 38,15 38,15 -
stan PR-S2 u prizemlju 88,50 88,50 -
stan PR-S3 u prizemlju 93,61 93,61 -

Kako nije omoguéen detaljan ogled nekretnine povrSina predmetnih nekretnina preuzeta je iz
izvatka iz zemlji$ne knjige dostavljenog od Naruditelja.

procjembeni elaborat 9
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5. KAKVOCA NEKRETNINE

TEMELJI:

armiranobetonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA:

armiranobetonska

KROVNA KONSTRUKCIJA:

armiranobetonska

PROCELJE:

ozbukano i obojano,

PREGRADE:

nije utvrdeno

OBRADA ZIDOVA:

nije utvrdeno

PODNE OBLOGE

nije utvrdeno

OBRADA STROPOVA:

nije utvrdeno

UNUTARNJA STOLARIJA:

nije utvrdeno

VANJSKA STOLARIJA:

drvena

DIZALO:

ne

IZVEDENE INSTALACIJE:

nije utvrdeno

GRIJANJE:

nije utvrdeno

PRIPREMA TOPLE VODE:

nije utvrdeno

GODINA IZGRADNJE:

2003. (prema dokumentaciji dostavljenoj od Narucitelja)

GODINA ADAPTACIJE:

OPIS ADAPTACIJE:

KAT/KATNOST:

sutipr/sut+pr+3

OKOLIS:

prosjecno

STANJE NEKRETNINE:

sukladno starosti i namjeni (utvrdeno vanjskim ogledom)

RAZNO:

nije nam omogucen detaljan ogled nekretnine. U slucaju da se
omoguci detaljan ogled nekretnine te da se utvrdi stvarno
stanje kakvoce predmetne nekretnine, moguéa su znatna
odstupanja u procijenjenoj vrijednosti.

procjembeni elaborat
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6. PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA
TRZISTU NEKRETNINA

U tre¢em tromjesecju 2020. ostvaren je djelomican oporavak realne gospodarske aktivnosti, nakon
snaznog pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom
koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni BDP tako je porastao za 6,9% na
tromjesecnoj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na godiS$njoj razini realni BDP bio je u
treCem tromjesecju za 10,0% manji u odnosu na isto razdoblje prosle godine.

Realni BDP bi se mogao smanyjiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021. Océekivani
gospodarski rast u 2021. ne¢e omoguditi povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije izbijanja
pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugorocne posljedice.

Rastu investicija mogla bi pogodovati veca raspolozivost sredstava iz fondova EU-a, iz ¢ega Ce se
financirati i znatne nove investicije radi obnove Zagreba nakon potresa. Model brze procjene BDP-
a upucuje na rast gospodarske aktivnosti u treCem tromjesecju 2020. u odnosu na prethodna tri
mjeseca, ali taj rast neée biti dovoljan da nadoknadi pad iz prethodnog tromjesecja.

Unato¢ oporavku obujma gradevinskih radova u srpnju i kolovozu 2020. bio je na razini prosjeka
posljednjeg tromjesecja 2019.

Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite uglavnom pokazuju ista kretanja.

Izvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze, 9/2020, str. 3; HNB, Bilten br. 263, str. 3i 4

Slika 1. Tromjese¢no bruto domaci proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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Godisnja stopa promjene BDP-a

— Razita BDP-a (sezonski prilagodene vrijednosti) — desro I foweioc 0. P 0F I Celulo Indew €. 0.5,
Gragevinarstvo (F) Usluzne getatnosti (G, H, 1)
Napomena: Podatak za trece tromjesedje 2020. odnosi se na Mieseéni pokazatsi] B 1T sektor i posiovne ustuge (J, M, N) — Zaposienost — desno
reaine gospodarske aktivnosti HNB-a. procijenjen na osnovi podataka objavienih do
31. listopada 2020.
Slika 3. Fizi¢ki obujam gradevinskih radova Slika 4. Kamatne stope na prvi put ugovorene stamb. kredite stanovnistvu
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= Trend-cikius —desno

Napomena: Podatak 2a trece tromjesadje 2020. odnosi se na srpan) | kolovoz.
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Nepredvidljivost duzine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trziste
nekretnina. Optimizam i lagano budenje trzista u lipnju 2020. ipak se usporilo krajem kolovoza kao
posljedica povecanja broja zaraZenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji ¢ine vecinu stjecatelja u priobalnim zupanijama nisu u
moguénosti realizirati eventualne interese zbog otezanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da je
broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Prodavatelji nekretnina joS$ uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se razliciti
stavovi kupaca i prodavatelja odrazavaju na losiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.
Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaci traze samo
one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg
datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane 1 onih starijih i manje
kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece. Trziste ¢e se i dalje usporavati uz blagi prosjecni pad
cijena nakon protoka subvencija.

BN Index

)
O g

S N g

& R,

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike

Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju
2020. u odnosu na prvo tromjesecje 2020. u prosjeku su visSe za 1,8%. U odnosu na drugo
tromjese¢je 2019. (na godis$njoj razini) u prosjeku su vise za 8,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2020. u prosjeku su vise za 3,4%, a
u odnosu na drugo tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 4,5%. Cijene postojecih stambenih
objekata u odnosu na prvo tromjese¢je 2020. u prosjeku su vise za 1,6%, a u odnosu na drugo
tromjese¢je 2019. u prosjeku su vise za 8,8%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2020. u odnosu na prvo tromjesecje 2020. u
prosjeku su za Grad Zagreb vise za 1,2%, za Jadran za 0,7% i za Ostalo za 6,0%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na drugo tromjese¢je 2019. (na godiS$njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb
viSe za 8,7%, za Jadran za 5,9% 1 za Ostalo za 13,4%.

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na
2018. godinu predstavlja povecanje od 23,7 %. Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trzistu
nekretnina u 2019. godini biljeze stanovi na koje se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih
transakcija, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom od 21,1 posto te obiteljske kuce s udjelom
od 19 posto.

procjembeni elaborat 12
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7. ODABIR METODE

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15), te Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15), predvidene su nize navedene metode:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troskovna metoda

POREDBENA METODA

- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih 1 izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova,
garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA

- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda

TROSKOVNA METODA

- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je 1 pri
procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine

Temeljem vaZeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 1 Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu, vrstu i lokaciju nekretnine, te
podatke za sli¢ne nekretnine, kao i raspoloZzive podatke, odabrana je POREDBENA METODA za
procjenu trziSne vrijednosti stanova, te PRIHODOVNA METODA za procjenu trzi$ne vrijednosti
poslovnog prostora.

procjembeni elaborat 13
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8. 1ZVORI PODATAKA

Prilikom izracuna vrijednosti predmetne nekretnine koriSteni su podaci s internetskog preglednika
e-Nekretnine, dostupni na internetskom pregledniku https://nekretnine.mgipu.hr/.

STAN

Vrijednost atributa
Wl |0 2xc 1646756
Datum pregleda 18.4.2023.
Vrsta nekratnine STAN/APRRTMAN (ST/&)
1D PN (PU) 4725536
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

« Promet podijele placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka EVALUACDA U TUEKU
Cjenovri blok GRACANI - REMETE
PreteZita namjena Gienovnog bloks. 5 - STAMBENA NAMJENA

[] R Iz  DRN Zupanis Grad/Opéina Nasshe Ko, [ Vrsta nekratmine. Vrsta ugovora Datum ugovora. Vrjednost nekretnine (kn)) ‘Vrijednost nekretnine (ELR) Povrina u promety Powdina zakucs  Enada (lat) -
Dt 14e7% 47 GRADZAGRER D ZARED waE cRada e STANABARTVAN (ST/4) 3 KUPORRODAIA B0z, LK 35000ER sz VE- e T2

Vrijednost atributa
1D 2KC 1258411
Datum pregleda 184.2023
Vrsta nelretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4235355
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKCu
Povrdina u prometu 88,91
Vrijednost nekretnine (KN) £36.200,00
Datum ugovora 05.03.2020
POREZI:

« Promet podijefe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenowni blok GRACANI - REMETE
, || Preteta namjena cienovnog bioks S - STAMBENA NAMJENA

| =K

F|RE D2 DM Zupania Grad/Opéina Nassh=. KO K& Vista nekretine Vrsta ugovora Datum ugovora i i i i Powrina u promets Powdina zakupe | Eaia (kat)
[I/t 15941 42935  GRADZAGRES GRAD ZAGRER 2#eRE GRAGANT e STAN/APARTNAN (ST/) 2~ KUPOPRODAJA 05.0.2020, 53620000 K 118357 ELR esaLe PR - PRZENLE
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Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKCu
Povrdina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

« Promet podijee placanju PDV-a
Stopa PDV-3 (%)
« POV ukljucen u prikazanoj cifeni
« Optiranje
Status podstia
Cenows blok
PreteSta namjena Gienovnog bioka

1736979
18.4.2023.

STAN/APARTMAN (ST/&)
4805858

KP - KUPOPRODAJA
05.09.2022

8218

113408145
02.03.2022

EVALUACDA U TIEKU
GRACAN - REMETE
5 - STAMBENA NAMJENA

br. elaborata: 28/23

pre [mzc |[men | Zuani GracfOpéina Nassliz [ xE rsta nekestnine Vrs= ugovera Datum ugovora Vrjecnost nekretmin (k) Vriadnost nekrstnine (EUR) | Powrdina u promesy Powrsina zakups | Euada (ket) £
[0 17573 4A05B53  GRAD ZAGRES GRAD ZAGREB Z6RER GRACANT it STAN/APARTMAN (ST/A) KB - KUROPRODAIA 02.03.2012 1.134.08L.45 KN 15000000 EUR 6218 M B - POTIROVL
31 ﬂ
1073 N
Informacije
Naziv atributa
D 2KC 1319909
Datum pregleda 18.4.2023.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4276378
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
B | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.10.2020
Povriina u prometu 76,10
Vrijadnost nekretning (KN) 1.018.469,43
Datum ugovora 23.06.2020
POREZI:
« Promet podijese pladanju PDV-a NE
+ Stopa PDV-a (%) 2
+ PDV ukljuten u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenowni blok GRACANI - REMETE
Pretefita namjena cenovnog bloka. S - STAMBENA NAMJENA

o
o 1319905 427630 GRAD TAGRES

procjembeni elaborat

R Dz D | Zwenis Grad/Opéina
i GRAD ZAGREB

ZAGRES GRACANT

K& Vrsm nskremine Vists ugovers
103 STAN/ZPARTMAN (ST/A)

Pourina u promens Fomine skuca | Emaa (lat)
135.000,00 EUR ERL 2

L018.865.43 K1
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POSLOVNI PROSTOR

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

ID ZKC

il | Dztum pregieda 20.4.2023
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora 2-2aKUP
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu 25,00

| | Ugovorena mjeseéna najamnina/zakuprina (KN) 1,000,00
Datum ugovora 15.05.2020
POREZI:

« Promet podije3e plaéanju PDV-2
« Stopa PDV-a (%)

« DV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatks EVALUACIIA U TIEKU
Cienovni blok MARKUSEVEC SJEVEROZAPAD
Pretesta namjena cienovnog bioka 5 - STAMBENA NAMJENA

Flke mac D | e Gradopena Nl xo. KE Vata netring Visa g T . T Pouetinazhoga | B ) e
) GRaD ZaGREs GRAGANL GRADZAG . 852 POSLOVNI #ROSTOR (F8) z-zawp 150520 o004 1sER s00w R RIZEMLE
v g oy,
«y - (34
4 ;
Informacije
o 9 Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZXC 1678198
‘ Datum pregleda 20.4.2023,
Wl Vrsts nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
B o en pu)
Vrsta ugovora Z- ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u. 20.05.2022
Povrdina u prometu 103,13
Ugovorena mjeseZna najamnina/zakupnina (KN) 4.560,00
Datum ugovora 07.03.2022
POREZI:
« Promet podieZe placanju PDV-a
«  Stopa PDV-a (%)

« POV ukljuten u prikazanoj cijeni
- Optianje

FRLR

205

Status podatia PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok GRACANI - REMETE
Preteita namjena cienovnog bloka 5 - STAMBENA NAMJENA

.

7
X

@

[l RE D DM Zuanie Grad/Opéna Nassbz Ko (4 Vrsta nekrstnine. Vrsta ugaver Datum ugovora Vrjednost nekrstnine (kn) Vrijednest nekretning (EUR) Powrina u prometu Powdnezshuse s (k)
Ot iesss GRaD ZaRER GRADZAGRER 2a6R8 Rl GRADZAG . 7ot POSLOVNI BROSTOR (99) 2.2 o020 4580004 el ER e PR~ PRIZEMLE
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e
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D 2KC
Datum pregieda 023
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsts ugovora 2-ZaKUP
Datum prvog avidentirania ugovora u ZKCu 10.01.2022
Povréina u prometu 135,00
Ugovorena mieseéna najamnina/zakupnina (KN) 752045
Datum ugovors 01.01.2022
POREZI:

« Promet podijele placanju PDV-a
« Stopa PDV-3 (%)

POV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cyenovni blok MARKUSEVEC SJEVEROZAPAD.
Pretesita namjens genownog bloka 5 - STAMBENA NAMJENA

] RE DZC DM Zupanis Grad/Opéina Hasehe Ko KE \ista nekretnine Vrsta ugovora Datum ugovora Vrijednost nekvtnine (k) Vrijednost nekretnine (EUR) Powriina u prometu Powfnazshuse  Eaia ket
a0t e s zacREs R0 ZAGRED GRACANL GRADZAG.. 505 POSLOVNI PROSTOR (58) z-zw0p oLoL2022 252045 0 LOW 0 ER o0 PR - PRIZEMLE

OF STATISTICS.

ukupno =ni 3 _' Jadran

Godina
) Adriatic
_
ekl dwellings coast
2018 [0}] 109,44 9903 111,59 112,19 110,54 a9 57
a2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 93,04
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
a3 121,36 109,07 123,90 133 46 118,05 103,98
04 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. [0}] 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,85 108,66 137 45 145 45 127,61 119,45
2021. a1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 11877 143,00 152 55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022, a1 152,25 136,43 155,53 168,62 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 17512 151,52 140,30
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145 65 174,95 193,94 160,87 146,19
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje: 193,94
Podrucje Republike Hrvatske za meduvremensko izjednacenje: Grad Zagreb
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9. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

IzraCun trzi$ne vrijednosti stana PR-S2 (E-5)

br. elaborata: 28/23

predmetna nekretnina poredba 1 poredba 2 poredba 3 poredba 4
povrsina [m?] 88,50 99,02 88,91 82,18 76,10
vrijednost [kn] - 1.022.452,88 836.200,00 1.134.081,45 1.018.469,43
datum transakcije - 28. ozu 2022. 5. ozu 2020. 2. ozu 2022. 23. lip 2020.
vrijednost [€] 167.886 € 135.000,00 111.836,93 150.000,00 135.000,00
vrijednost [€/m?] 1.897,02 1.363,36 1.257,87 1.825,26 1.773,98
katnost prizemlie I. kat —e;t);ezgzadnja prizemlje zadnja etaza predzla.ld:T; _etaia
orijentacija jednostrano jednostrano jednostrano jednostrano jednostrano
. . sjever, sjever, sjever, sjever,
geograf ski polozaj siev e;vs'it:(\)/iz:giapad, sjev erozapad, sjev erozapad, sjev erozapad, sjev erozapad,
siv eroistok siv eroistok siv eroistok siv eroistok
utjecaj na okoli§ prosjecni standard prosje¢ni standard Z';:]jj:;j ZZZ\?;’Z:: Z;:;jzsr:;
utjecaj smanjenog komfora stanov anja nije pod utjecajem nije pod utjecajem u:izz;?n u?jicj;gjz% u;iizigjzcrin
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI [IR]
Grad / Op¢ina Zagreb Zagreb Zagreb Zagreb Zagreb
indeks razv ijenosti 116,560 {B} 116,560 {A} 116,560 {A} 116,560 {A} 116,560 {A}
iziedna€ena vrijednost prema IR {B/A} 1.363,36 1.257,87 1.825,26 1.773,98
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
indeks cijena 193,940 {B} 168,630 {A} 140,790 {A} 168,630 {A} 142,540 {A}
meduv remenski iziedna¢ena cijena i prema IR {B/A} 1.567,99 1.732,73 2.099,22 2.413,68
INTERKVALITATIVNO IZJENDACENJE
koef. katnosti stana v 0,92 Y 1,08 v 0,92 = 1,00 i, 1,08
koef. orijentacije stana hd 0,92 v 0,92 hd 0,92 hd 0,92 hd 0,92
koef. geograf skog polozaja hd 0,95 v 0,95 hd 0,95 hd 0,95 hd 0,95
koef. utjecaja na okoli§ = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
I;:J:r:(.):;j:jt;aja smanjenog komfora — 1,00 — 1,00 — 1,00 — 1,00 — 1,00
koef. povoljnosti stambenog prostora * | 0,96 = 1,00 hd 0,96 hd 0,98 = 1,00
iziedna€ena cijena meduvremenski, prema IR i interkv alitativno 1.498,04 1.732,73 2.051,32 2.306,00
prosjek [€/m? 1.897,02
odstupanje od prosjeka -398,98 -164,30 154,30 408,98
apsolutno odstupanje od prosjeka 21,03% 8,66% 8,13% 21,56%
kvadrat odstupanja 159.188,37 26.992,91 23.809,13 167.262,43
standardno odstupanje zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
dvostruko standardno odstupanje zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

* koeficijent povoljnosti stambenog prostora izracunat je sukladno Prilogu 5., Pravilnika
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18



DVA STANA | POSLOVNI PROSTOR

IzraCun trzi$ne vrijednosti stana PR-S3 (E-6)

br. elaborata: 28/23

predmetna nekretnina poredba 1 poredba 2 poredba 3 poredba 4
pov rina [m?] 93,61 99,02 88,91 82,18 76,10
vrijednost [kn] - 1.022.452,88 836.200,00 1.134.081,45 1.018.469,43
datum transakcije - 28. ozu 2022. 5. ozu 2020. 2. ozu 2022. 23. lip 2020.
vrijednost [€] 177.580 € 135.000,00 111.836,93 150.000,00 135.000,00
vrijednost [€/m?] 1.897,02 1.363,36 1.257,87 1.825,26 1.773,98
katnost prizemlje I kat —e;t);ezjzadnja prizemlie zadnja etaza predzlaldt:; _etaZa
orijentacija jednostrano jednostrano jednostrano jednostrano jednostrano
. ) sjever, sjever, sjever, sjever,
geografski polozaj siev e;}vs(ﬁ(\)/iziziapad, sjev erozapad, sjev erozapad, sjev erozapad, sjev erozapad,
sjv eroistok sjv eroistok Sjv eroistok sjv eroistok
utjecaj na okoli§ prosjecni standard prosjecni standard ZZZ?(?;T; Zrt(;jszrr:ii ZZZ?;:E;
utjecaj smanjenog komfora stanov anja nije pod utjecajem nije pod utjecajem urt]jiiigj(;?n urt]jiii;(;?n u;ieczjz(:n
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI [IR]
Grad / Op¢ina Zagreb Zagreb Zagreb Zagreb Zagreb
indeks razvijenosti 116,560 {B} 116,560 {A} 116,560 {A} 116,560 {A} 116,560 {A}
iziedna¢ena vrijednost prema IR {B/A} 1.363,36 1.257,87 1.825,26 1.773,98
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
indeks cijena 193,940 {B} 168,630 {A} 140,790 {A} 168,630 {A} 142,540 {A}
meduv remenski iziedna¢ena cijena i prema IR {B/A} 1.567,99 1.732,73 2.099,22 2.413,68
INTERKVALITATIVNO IZJENDACENJE
koef. katnosti stana v 0,92 ry 1,08 ¥ 0,92 = 1,00 i 1,08
koef. orijentacije stana A 0,92 h 0,92 h 0,92 - 0,92 h 0,92
koef. geograf skog polozaja h 0,95 - 0,95 - 0,95 hd 0,95 - 0,95
koef. utjecaja na okoli§ = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
:tO:rzc.)\:Jg;;aja smanjenog komfora = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
koef. pov oljnosti stambenog prostora * | 0,96 = 1,00 v 0,96 i 0,98 =] 1,00
iziedna¢ena cijena meduv remenski, prema IR i interkv alitativ no 1.498,04 1.732,73 2.051,32 2.306,00
prosjek [€/m?] 1.897,02
odstupanje od prosjeka -398,98 -164,30 154,30 408,98
apsolutno odstupanje od prosjeka 21,03% 8,66% 8,13% 21,56%
kvadrat odstupanja 159.188,37 26.992,91 23.809,13 167.262,43
standardno odstupanje zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
dvostruko standardno odstupanje zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

* koeficijent povoljnosti stambenog prostora izraCunat je sukladno Prilogu 5., Pravilnika
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Izracun trzi$ne vrijednosti poslovnog prostora P1 (E-3)

predmetna nekretnina poredba 1 poredba 2 poredba 3
pov rsina [m?] 38,15 25,00 103,13 135,00
vrijednost [kn] 1.000,00 3.648,00 7.520,45
datum transakcije 15. svi 2020. 7. ozu 2023. 1. sij 2022.
vrijednost [€] 256 € 132,18 484,17 1.000,00
vrijednost [€/m?] 6,71 5,29 4,89 7,41
katnost podrum prizemlje prizemlje prizemlje
orijentacija jednostrano jednostrano jednostrano jednostrano
. ) sjever, sjever, sjever,
geograf ski poloZaj slev e;,jvs‘i(:;/i::iapad, sjev erozapad, sjev erozapad, sjev erozapad,
sjv eroistok sjv eroistok Sjv eroistok
utjecaj na okoli§ prosjecni standard prosjecni standard Z?;ijj:rrl; ch;ijgsz
utjecaj smanjenog komfora nije pod utjecajem nije pod utjecajem u?jiigj(;?n ur:ji'jeisjz(rjn
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI [IR]
Grad / Op¢ina Zagreb Zagreb Zagreb Zagreb
indeks razvijenosti 116,560 {B} 116,560 {A} 116,560 {A} 116,560 {A}
iziedna€ena vrijednost prema IR {B/A} 5,29 4,89 7,41
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
indeks cijena 193,940 {B} 142,540 {A} 193,940 {A} 168,630 {A}
meduv remenski iziedna¢ena cijena i prema IR {B/A} 7,19 4,89 8,52
INTERKVALITATIVNO IZJENDACENJE
koef. katnosti stana b 0,84 A 0,92 w 0,92 w 0,92
koef. orijentacije stana hd 0,92 h 0,92 - 0,92 b 0,92
koef. geografskog polozaja v 0,95 v 0,95 ¥ 0,9 W 0,9
koef. utjecaja na okoli§ = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
koef. utjecaja smanjenog komfora
stanov anja — 1,00 ~ 1,00 = 1,00 = 1,00
koef. povoljnosti stambenog prostora * | 0,94 hd 0,96 b 4 0,96 v 0,96
iziedna€ena cijena meduvremenski, prema IR i interkv alitativno 7,03 4,78 8,32
prosjek [€/m? 6,71
odstupanje od prosjeka 0,32 -1,93 1,61
apsolutno odstupanje od prosjeka 4,75% 28,80% 24,05%
kvadrat odstupanja 0,10 3,73 2,60
standardno odstupanje zadovoljava zadovoljava zadovoljava
dvostruko standardno odstupanje zadovoljava zadovoljava zadovoljava

* koeficijent povoljnosti stambenog prostora izracunat je sukladno Prilogu 5., Pravilnika
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.. 2 jedinic¢na mjeseéna godisnja L.
predmet zakupa povrsina [m’] i 2 i i Cisti prihod [€]
zakupnina [€/m’] zakupnina [€] zakupnina [€]
poslovni prostorP1 38,15 6,71 255,88 3.070,57
ukupno 38,15 255,88 3.070,57 2.449,94 €
TROSKOVI G OSPODARENJA OPIS NEKRETNINE
tro$ak upravlj anja [%] 2,00% 6141€ .. [stambene i mjeSovite zgrade (zgrade s pretezito
rizik gubitka najarmine [%] 12.00% 368.47 € vrsta konstrukcue najamnim stanovima i stanovima u vlasnistvu)
tro$ak odrzavanja [€/m2] 4,00 152,60 €] vrsta gradevine  [poslovni prostori
pogonski trofak [€/m2] 1,00 38,15€
ukupno [% ] 20,21% 620,63 €

1ZRACUN MULTIPLIKATORA

godinaizgradnje/ zadnje

2003 faktor koristenja nekretnine, FK matrica
rekonstrukcije [godina]
starost, G [godina] 20 2,0 [A-lokacija/trziste/1_izvisna-5_losa
odrzivi vijek koristenja, OVK 80 2,0 |B-zgrada opéenito/1_vrlo dobro-5_nedovoljno
relativna starost 25,00% 1,0 |C-stanje zgrade/1_nema oteéenja-5_znatna ostecenja
relativni ostatak OVK 66,00% 2,0|odabrani faktor koristenja
predvidivi ostatak OVK 52,8 |orijentacijska stopa kapitalizacije 6,00%
prilagodba kamatne stope na nekretninama od prosjecnih podataka
prema poloZzaju nekretnine 1,00% Jogranigeni rizici (-0,5 - 1,0%); prosjecni rizik (0,0%); povedani rizici (0,5 - +1,0%)
kvaliteta gradevine 0,50% |dobra (do -0,5%); prosjecna (0,0%); losa (do +1,0%)
gospodarska situacija 0,00% |dobra (do -0,5%); prosjetna (0,0%); loda (do +1,0%)
razvojni potencijal 0,00% [ne postoji (0,0%); uoljiv (do -1,0%); visok (do -2,0%)
prilagodena kamatna stopa 7,50% |multiplikator 13,04
Vrijednost zgrade: 31.949¢€
Vrijednost zemlje: 0,00 € [sukladno ¢l.41. st. 3, Pravilnika vrijednost zemlje se moZe zanemariti
Procijenjeni tro§ak uklanjanja: 0,00 € [sukladno ¢1.41. st. 4, Pravilnika tro§ak uklanjanja se moze zanemariti
Privremena vrijednost nekretnine: 31949 € 837|€/m’
Umanjenje vrijednosti: 0,00 €
gradevinske stete [€/n1] 0,00 | Vrijednost nekretnine 31.948,51¢€
sredstva za dovrsetak [€/m2] 0,00
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Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koriSten je servis eNekretnine dostupan na
internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/.

Odabrane su realizirane transakcije u neposrednoj blizini predmetne nekretnine koje svojom
povrsinom u velikoj mjeri odgovaraju povrsini predmetne nekretnine. Za poredbene transakcije iz
javno dostupnih podataka nije poznato njihovo stanje i odrzavanja, pa ¢e se njihova navedena
obiljezja smatrati identi¢nim kao i kod predmetne nekretnine.

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih
nekretnina svode na datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomoc¢u indeksnih nizova
koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama DrZavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

- indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opc¢ih vrijednosnih
odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog
obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim
brojem 100.

Na taj se nacin preracunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih
odnosa na trzi$tu nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preratunavanje:

- koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

- odstupanja u kakvo¢i su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu na
vrijednost nekretnine
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10.ZAKLJUCAK

br. elaborata: 28/23

Vrijednost predmetne nekretnine, a koju u naravi predstavlja dva stana i poslovni prostor, na lokaciji
Kvinticka ulica 51, a u svemu prema ¢injeni¢nom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako je naprijed

navedeno, iznosi:

nekretnina vrijednost
poslovni prostor (E-3) 32.000 €
stan (E-5) 170.000 €
stan (E-6) 180.000 €
ukupno: 382.000 €

382.000 €

Zaklju€ak o trzi$noj vrijednosti predmetne nekretnine zasnovan je na analizama, komentarima 1
pretpostavkama koje su sadrzane u ovom Elaboratu. Navedena cijena predmetne nekretnine, uz
uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinske alate, pretpostavlja mogucnost trgovanja
istom izmedu stranaka slobodne volje 1 bez prisile u istim ili sli¢nim uvjetima na slobodnom trzistu.

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovim Elaboratom.

ZaBIA - plan BEA
; iJ/l ';n
IVAN  romssornan

LuLic

Z~ Datum:
L U LI C 2023.04.24

06:05:02 +02'00'

Ivan Luli¢

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

U Zagrebu, 04.2023.
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11.PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I
NEOVISNOSTI

Izvrsen je vizualni pregled nekretnine, s fotozapisom.

U Elaboratu su koristeni podaci prikupljeni na ocevidu i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i/ili putem maila.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljisne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka).

Izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden stru¢no, neovisno i nepristrano, a u skladno s
propisima i pravilima struke, te da procjenitelj osobno tj. potpisnik ovog elaborata nema nikakve
poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnic¢ke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Zapotrebe ovog Elaborata nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana prava
ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole temeljnih zahtjeva za gradevinu, kao i
kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Za potrebe realizacije ovog Naloga izvrSen je pregled nekretnine te je istrazeno trziste, kako
lokalnog tako 1 Sireg okruZenja, prikupljeni podaci su obradeni i protumaceni koriste¢i zakonsku
regulativu, standarde, ali 1 vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja
(sukladno svrsi 1 koriStenju izvjestaja), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih
osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija 1 kopiranje ovog izvjestaja
strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Ivan Luli¢

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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12.PRILOZI

NESLUZBENA KOPIJA

“ar

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 18.04.2023. 10:57 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335355, REMETE Broj ZK uloSka: 6674
Broj zadnjeg dnevnika: Z-53271/2022 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3, 5, 6 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina

Robr, | Z8MUista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro | éhv m2

cestice)
1. 35191 KUGA BR. 51 U KVINTICKOJ ULICI | DVORISTE 478

UKUPNO: 478

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 07.01.2020.g. pod brojem Z-620/2020

ZABILJEZBA, da je za kuéu br. 51 sagradenu na k.br. 3519/1 priloZeno rjeenje izvedenom stanju
Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne
poslove i promet (Klasa: UP/I 350-05/2013-007/15973, Urbroj: 251-13-21-1/009-16-11) od 14.
sijeénja 2016. godine.

21

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

3. Suvlasni&ki dio: 4,68/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Poslovni prostor oznake P1 u suterenu, NKP povrsine 38,15 ém, u etaZznom elaboratu oznaceno
svijetiosmedom bojom

MEDIA KLUB D.0.0., OIB: 55567487874, ZAGREB, VLASKA BR. 7

3.3 Zaprimljeno 27.03.2020.g. pod brojem Z-15465/2020
na312),5(12),6

= . - ) . i 13
ZABILJEZBA, rjesenja trgovackog suda u Bjelovaru o prodaji nekretnine posl. br. 5t-748/19 od 13

21. veljate 2020.

5. Suvlasnicki dio: 10,87/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

Trosobni stan sa nusprostorijama oznake PR-52 u prizemiju, povréine NKP 88,50 ém, u etaZnom
elaboratu oznaéeno plavom bojom

MEDIA KLUB D.0.0., OIB: 55567487874, VLASKA BR. 7, ZAGREB

5.1  Zaprimlieno 27.03.2020.g. pod brojem Z-15465/2020
na3(12),5(12),6
(1.3)

ZABILJEZBA, rje3enja trgovatkog suda u Bjelovaru o prodaji nekretnine posl. br. $t-748/19 od
21. veljace 2020.
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335355, REMETE Broj ZK uloSka: 6674

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
6. Suvlasniéki dio: 11,5100 ETAZNO VLASNISTVO (E-€)

Trosobni stan sa nusprostorijama oznake PR-S3 u prizemlju, povrSine NKP 93,61 ém, u etaznom
elaboratu oznaéeno Zutom bojom

MEDIA KLUB D.0.0., OIB: 55567487874, VLASKA BR. 7, ZAGREB

6.1 Zaprimljeno 27.03.2020.g. pod brojem Z-15465/2020
na3i(12),5(12),6

ZABILJEZBA, rjie3enja trgovatkog suda u Bjelovaru o prodaji nekretnine posl. br. 5t-748/19 od
21. veljate 2020.

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasniéki dio: 3 (4,68/100)

1.1 Zaprimljeno 15.05.2007. broj Z-33144/07 443.500,00 EUR ET' NAE-3 ES E

Temeljem Ugovora o kreditu broj: 011-207/2007 sa sporazumom o osiguranju
novEane trazbine od 09.05.2007. godine solemniziranog po javnom biljeZniku
llinki Lisonek iz Zagreba, Trg hrvatskin velikana 4 pod br. OV-9730/2007 od

14.05.2007. godine, uknjiZuje se zaloZno pravo u iznosu od 443.500,00 EUR,

uvetano za pripadajuce kamate i sve ostale troskove, te ostalim uvjetima u
skladu sa ugovorom,

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

2. Na suvlasnicki dio: 3 (4,68/100)

2.1 Zaprimljeno 30.11.2010. broj Z-57239/10 2.137.247,08 KN ISTITERET KAQ |
NA ETAZAMAES |

Temeljem rje3enja o osiguranju posl. br. Ovr-3155/2010 od 19. studenoga 2010. o
9. uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja trazbine u iznosu od 2.137.247,08

kn te zakonske zatezne kamate od dana podnosenja prijedloga do dana naplate

za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
2.2 Zaprimljeno 30.11.2010. broj Z-57239/10 ZABILJEZBA

ZabiljeZuje se ovriivost trazbine.
1. Na suvlasnicéki die: 5 (10,87/100)
1.1 Zaprimljeno 15.05.2007. broj Z-33144/07 443.500,00 EUR ESTI NAE3 ES E

Temeljem Ugovora o kreditu broj: 011-207/2007 sa sporazumom o osiguranju
novEane frazbine od 09.05.2007. godine solemniziranog po javnom biljeZniku
llinki Lisonek iz Zagreba, Trg hrvatskih velikana 4 pod br. OV-9730/2007 od
14.05.2007. godine, uknjiZuje se zaloZno pravo u iznosu od 443 500,00 EUR,
uvecano za pripadajuce kamate i sve ostale troSkove, te ostalim uvjetima u
skladu sa ugovorom,

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

2. Na suvlasniéki dio: 5 (10,87/100)
2.1 Zaprimljeno 30.11.2010. broj Z-57239/10 2.137.247,08 KN ISTITERETKAQ|

NA ETAZAMAE-3 |
E-6

Temeljem rjeSenja o osiguranju posl. br. Ovr-3155/2010 od 19. studenoga 2010.
g. uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja trazbine u iznosu od 2.137 247,08
kn te zakonske zatezne kamate od dana podno3enja prijedloga do dana naplate
Za korist:
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE WVerficirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 6674
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Katastarska opéina: 335355, REMETE

POSEENI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
2.2 Zaprimlieno 30.11.2010. broj Z-57239/10 ZABILJEZBA

ZabiljeZuje se ovriivost traZbine.
1. Na suvlasnicéki dio: 6 (11,5/100)
1.1 Zaprimljeno 15.05.2007. broj Z-33144/07

443.500,00 EUR ISTINAE3 E5, E-
6

Temeljem Ugovora o kreditu broj: 011-207/2007 sa sporazumom o osiguranju
novéane traZbine od 09.05.2007. godine solemniziranog po javnom biljeZniku
llinki Lisonek iz Zagreba, Trg hrvatskih velikana 4 pod br. OV-9730/2007 od

14.05.2007. godine, uknjiZuje se zaloZno pravo u iznosu od 443.500,00 EUR,

uvecano za pripadajuce kamate i sve ostale troskove, te ostalim uvjetima u
skladu sa ugovorom,

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

2. Na suvlasnicki dio: 6 (11,5/100)
2.1 Zaprimljenc 30.11.2010. broj Z-57239/10

2.137.247,08 KN ISTI TERET KAO |
' NA ETAZAMA E-3 |

. ) : E-5
Temeljem rjesenja o osiguranju posl. br. Ovwr-3155/2010 od 19. studenoga 2010.
g. uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja traZbine u iznosu od 2.137 247,08

kn te zakonske zatezne kamate od dana podnoSenja prijedloga do dana naplate
za Korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

2.2 Zaprimljenc 30.11.2010. broj Z-57239/10 ZABILJEZBA

ZabiljeZuje se ovrsivost traZhine.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 18.04.2023.
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AN B4

REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR 1

GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 18.04.2023. 10:59

br. elaborata: 28/23

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: GRACANI (Mbr. 335363)

Posjedovni list: 5726

nekretnine na kojoj je uspostavljeno etazno vlasnistvo

Ukupna povrsina katastarskih Cestica

. R.ed'gl Udio dijela Prezime i ime odnosFlo ivrtka '111 naziv, prebivaliSte odnosno Udio OIB
roj dijela sjediSte upisane osobe
1 1,96/100 "CASTRA" D.O.O. ZA GRADITELISTVO, TRGOVINU I 1/1 58585072045
USLUGE, ILICA 5, 10000 ZAGREB, HRVATSKA
(VLASNIK)
7 11,22/100 PUPIC MARIJA, SUPILOVA 197, 51300 DELNICE, 1/1 47657096986
HRVATSKA (VLASNIK)
2 2,4/100 "CASTRA" D.O.O. ZA GRADITELJISTVO, TRGOVINU I 1/1 58585072045
USLUGE, ILICA 5, 10000 ZAGREB, HRVATSKA
(VLASNIK)
9 29,46/100 BUDIMIR ANDA, ZAGREB, KVINTICKA 51 (VLASNIK) 1/1 62347213545
3 4,68/100 MEDIA KLUB D.0.0., ZAGREB, VLASKA BR. 7 171 55567487874
(VLASNIK)
5 10,87/100 MEDIA KLUB D.0.0., VLASKA BR. 7, ZAGREB 171 55567487874
(VLASNIK)
4 11,8/100 KRSTICEVIC JENI, KVINTICKA ULICA 51, 10000 1/1 04565144651
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
6 11,5/100 GALIC ANTE, KVINTICKA ULICA 51A, 10000 ZAGREB, 1/1 98106983030
HRVATSKA (VLASNIK)
8 16,11/100 MATIJEVIC DANIJEL, REMETE 99, 10000 ZAGREB, 1/1 12014391888
HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim €esticama
= Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
5l 8 N - . . . |Povrsina/ Broj . L
Q| A& | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DI pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
967/1 KVINTICKA 478| 6
KUCA BR.51, Zagreb, Kvinti¢ka ulica 51 222
DVORISTE 256
478

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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