VITREUS SPALATOQ d.0.0. za trgovinn

u stecajn a4 4
O1B: 90130704561 A
Vrh Visoke 53 |
21000 Split

Zastupan po steajnom upravitelin

Stefan Rola

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITY
Split, Sukoi$anska 6

Predmet: Procjena tr¥igne vrijednosti nekretnine V/2019 ¢ 'v]asniétvu duznika VITREUS
SPALATO d.o.0. za tregovinug, OIB: 90130704561, Vrh Visoke 53, 21000 Split

U prilogu %aljem Vama Procjenu trsigne vrijednosti nekretnine V/2019, trosobni stan na adresi
(freﬁnjevec 62, 1000 Zagreb u viasni$tvu dufnika VITREUS SPALATO d.o.o. za trgovinu, OIR:
90130704561, Vrh Visoke 53, 21000 Split, Procjenu su dana 4.5.2019, godine izradili ovlagteni
sudski viestaci Nikola Ani¢ dipling.grad i Ante Mati¢, dipling. grad..

Naslovni sud molim da odredi isplatu predujmana %iro raun du¥nika HR2424840081135103811
kod Raiffeisen BANK d.d., u visini trogkova provedbe elektronitke javne drasbe na FINIL.

PredlaZe se naslovnom sudu primiti sve prethodno havedeno na znanje i shodno tome

postupati.

mag. Stefan Rola

stecajni upravitelj
»/--

Y

/k,-\/
U Zagrébuy, 23.5.2019, godine



Narugcitelj: Stecajni upravitelj tvrtke VITREUS SPALATO
u steéaju: Stefan Rola

Viaska 95
10000 Zagreb

Predmet: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
V/2019

Tip nekretnine: Trosobni stan u prizemlju

Adresa: Cresnjevec 62

10000 Zagreb

TrziSna vrijednost nekretnine: 101.419,39 EUR = 751.000,00 KN
OVLASTENI SUDSKI VJESTAK: Nikola Anié, dipl.ing.grad.
o Stalni sudski viestak za graditeljstvo ’
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4K ; p

Ante MatiC Ants
diph ing. grod,
i, ing. grod stg!’

Latckovideva 28 i

ls

» ’ G o
P (C; vir, Nikola A
“#;_,;:;:’Jé ‘I'E’J‘ [t ind. grad. »
Datum izrade procjene: 04.05.2019. K’ zogre b .
.\/'(‘,.) ,'_u_u‘_}éi\/f‘*'a hk
. 5
Datum kakvocée nekretnine: 04.05.2019. i

Datum vrednovanja nekretnine: 04.05.2019.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikoke Subic¢a Zrinskog 3
PREDSJEDNIK SUDA

Brop: 4 Su-184/17
Zagreb, 3. veljace 2017,

RIESENIE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odiutujuci povodom zahtjeva Nikole
Anica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima { Narodne Novine br. 28/13,
33/15 1 82/15) u vezi s &L 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/151 23/16)

rijedio je

Mr.oec. Nikola Anié, mggrad i ngrtbd [Juga?ska 30. ponovno s¢ imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje
Nikola Anié. podnio je zalitjev za ponovio imenovanje stalnim sudskim viedtakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l 12. st.

3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon §to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12, st 4. Pravilnika. rijedeno je kao
u izreci,

.

~ PREDSIDNIK SUDA
Ivan 'I’uru"'d‘ic'%tA univ.spec.crin.

O tome obavijest:

1. Nikola Ani¢é

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

Progjena triidne vrijednosti nekretnine
stan / {rednjevec 62, Zagreb
5tr. 3



REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-349/18-4
Velika Gorica, 13. studenoga 2018,

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Goricl, Vitomir Boid, odludujuéi u povodu
zahtjeva Ante Matica, dipl. ing. grad.. za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom,
sukladno odradbi &i. 126, st. 4. Zakona ¢ sudovima (“Narodne novine” br. 28/13. 33/15.
B2/15, 82/16 i 67/18 — dalje u tekstu: Zakon} u vezi s odredbom &l. 12, Pravilnika o stalnim
sudskim vjedtacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15 i 29/16 - dalje u tekstu: Pravilnik},
13. studenoga 2018.

rijedio je

Ante Matic, dipl. ing. grad,, OIB; 15307815993, iz Velike Gorice. Velika Mlaka,
Ivana Lackoviéa 28, ponovno se imenuje stalnim sudskim vijeftakom za GRADITELISTVO |
PROCIENU NEKRETNINA, na vrijeme od detiri godine.

ObrazioZzenje

Stalni sudski vieStak Ante Mati¢, dipl. ing. grad.. podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda w Velikoj Gorici za ponovio imenovanje stalnim sudskim vie§takom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, Uz zahijev priloZio je rjeSenja iz prethodnog mandaa,
uvjerenje de se protiv podnositelia ne vodi kazneni postupak, policu osiguranja, popis
predmeta, potvedu o struénom usavr§avanju, presliku osabne iskawnice 1 diplomu Sveudilidta v
Zagrebu Gradevinski institut Fakulter gradevinskih zoanosti sveudiiista u Zagrebu o stedenom
strudnom zvanju diplomirani inZenjer gradevinarstva,

Zantjev je osnovan.
Buduci da podnositel] zahtjeva ima prebivaliste na podiudju nadleznosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici. sukladno odredbi ¥1. 5. st. 1, Pravilnika, o njegovom zshtievu odluduje
predsiednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici,

Procjena triidne vrijednosti nekretnine
Stan / Cre3njevec 62, Zagreb
S5tr. 4



Uvidom u priloZenu dokumentaciju wivrdeno je da je podnositel] zahtieva rjeSenjem
Zuponijskog suda u Veliko} Gorici broj 4 Su-578/33-7 od 13. studenogs 2014, imenovan
stalnim sudskim viedtakom za graditelistvo na vrijeme od Cetivi godine, te mu je rjedenjem
Zupmnijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-578/13-12 od 21. tavuja 2016. profireno
pudrittie vieStatenia i na procjenu nekretning. U navedenom razdoblju obavijae je viedtadenja
u kojima bi bio angaZiran od strane suda, strutno sc usavedavao i ima zakljudenu policu
osiguranja od odgovornosii za sudskog viestaka.

Sukdadno odredbi €. 12, st. 4, Pravilnika. od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidenciie za podnositelia zabtieva, iz Kojily
podataka je vidljive da nema zaprieka koje bi sprietavale da se podnositelj zaltjeva ponovino
imenuje za swinog sudskog viedtaka.

Buduéi du je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositel] zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama &L 2. st 2, i & 12, Pravilnika, valjale je prihvatiti
njegov zalitjev | na temelju adredbe &1 126, st 4. Zekona i & 12 st. 5. Pravitnika, odlugitt
kao u izreci ovoy rjedenis,

O 1otme obavijest:

1. Ante Mati¢

2, Ministarstvo pravosuda
3. Pismohrana

Procjena triisne vrijednosti nekretnine
stan / Cresnjevec 62, Zagreb
Str. 5



1 UVODNI PODACI

1.1 OPCE INFORMACIJE

Vrsta predmeta procjene: trosobni stan u prizemlju s dva parkirna mjesta
Adresa zgrade: Cresnjevec 62

10000 Zagreb
lzvadak iz zem. knjige: k.0.: Remete

z K.ulozak: 22594

poduloZak: 4

trosobni stan oznake S 2-1 u prizemiju zgrade,
sadrzaja: ulaz kuhinja, blagovanje, dn. boravak,
we, dvije sobe, kupaona, ostava, balkon netto
korisne  povrdine 78,30 ¢&m, neodvojivo
povezano sa viasniStvom parkirnog mjesta P-1 u
dvoristu neto korisne povrsine 3,95 ém i
parkirnog mjesta P-3 neto korisne povrsine 2,88
€m, u nacrtu oznaceno zelenom bojom

Katastarski podaci: K.0. Remete
k.¢. 810/2
Katastarski ured Zagreb

1.2 PODACI O NARUCITELJU | VLASNIKU

Naruditelj: Stecajni upravitelj tvrtke VITREUS SPALATO
u stecaju: Stefan Rola
Viaska 95, 10000 Zagreb

Vlasnik: Vitreus Spalato d.o.o.
Vrh Visoke 53, Split
udio 1/1

Procjena triisne vrijednosti nekretnine
Stan / Crednjevec 62, Zagreb
Str. 6



1.3 PODACI 0 OCEVIDU
Datum kakvoce:

Datum vrednovanja procjene:

Datum obilaska terena

Opseq obilaska:

Na odevidu su prisutni:

Na ocevidu kori$tena dokumentacija:

04.05.2019.
04.05.201¢.

21.04.2019.

Obavljen je vizualni pregled zgrade izvana.

Obavljeni je ocevid stana. Za dielove
gradevine koji nisu vizualno dostupni
(instalacije, izolacije i dr.) ste€eni dojam ©
gradevini tijekom obilaska se prenosi i na te

dijelove.

lzvadak iz zemljine knjige

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine
stan / Crednjevec 62, Zagreb

Str. 7



1.4 IDENTIFIKACIJA
1.4.1 1ZVOD IZ ZEMLJISNIH KNJIGA

ey NESLUZBENA KOPILJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Optinski %:rmlunski sudl t Zagrebu
ZEMUIISNOKNIZENT ODJEL ZAGRER

Stanje na dun: 03.05.2619, 23:08 Yerificirani i ulosak
Katastarsks optina: 335355, REMETE Broj ZK uloika: 22504
Broj zndnjeg ducvaika: 2-1369272019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMIERIM A

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLISNE KNJIGE

POSERNI {fZVADAK, SUVLASNICKT B0 REDNI BROJ: 4 {OSTALO KAOQ NEPOTREBNG LZOSTAVLIEN()

A
Posjedovnica
PRVIODIELIAK
Broj Poviding
Rbr, zemnljidtn Canaka semkilin Frimjedba
‘(k""" . Jutre | &y 2
Lesiice,
L (256072 {STAMBENA ZGRADA BR. 62 (POVRS. 19 M) | DYORISTE TI3PRPIS i,
(POVRS. 522 EM) CRESNSEVEC VLOSKA 2046
UKUENG: T T ERRETH )
3
Viastovaica
Rbv, Sadizaf wplsa IPrlmje(ilJa

4. Suvlasnlki dio: F641710000 ETAZNO VLASNISTVO (E~4)

L Trosobni stan oxnake § 2-1 u prizemtju aprasle, sadrkaln: e, kuhinja, blagovanje, du. horavak, we, dvije
sobe, Kupaons, ostava, balkon neto lorisne povedine 78,30 ¢, neodvojive poverang sa viasniftvem
parkiralinog mjesta P-1 u dvorif rieto korisne povedine 3,95 ¢m | parkiraliinog mjestn -3 netn korisne
poveSine 2,88 &, i finerty oznatens telenam bojom

"VITREUS SPALATO" D.0.0., VRH VISOKFE R 83, SPLIY

42 Zaprimljono 30.1 1.2013.g. podd brojem 2-65015/2014

ZABILIEZBA, OF VARANIE STECAINOG POSTUPKA, RISSENDE O OTVARANIU STECAINGG
POSTURKA TRGOYACKOG SUDA U SPLITU, POSL, BROJ: ISI-682/2017-18,28.11.2018 e

L3 Zaprimgiena LLO3.2649.0. pod brojem #-13692/2010 sabileihy

ZABILIEZBA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U SILITU BR. $T-687/2017 3 £03.2030, fesonjn o
prodaji nekreinine.

C
Terctovniea

Sadviaf uplsa f Loy ! Primjeitha

inilthi dlo: 4 (1641/10000)

11 Zapriojeno 16.03.2007. broj 719201707

150.600,00 CHF

Ma temetie Lgovora o kredity broj:21 1-070/2007 5a Sporazwnan o osigurang rovéane
irakbing od 97. osuzka 2007. javnobilieznitki solemniziran broj OV-4703/2007, uknjizuje
¢ zaoZno pravo o iznosy L50.000,00 CHF (stopedesettisnea Svicarskih franaka) u
kunskoj protuvesiednosti sg pripadigiucin k na, naknadimy, roskovima i estatim
nwzgredicama (anuitetza-mjeseena otptutay, za korist:

H-ABDUCO D.0.0,, OIB: 13667298928, LAGRER, SLAVONSKA AVENLIA 6 A

2. Ma suviasnidht dip: 4 (1641/10080)
Femljisnokangizm favadak (ilatums 1 vIjeme irtde) DL05.20%, 22: 3807

Slraniea: }

Procjena tréidne vrijednosti nekretnine
Stan / Crednjevec 62, Zagreb
Str. 8




ELVADAK K2 ZEMLISNE KNJIGE Veriticizani ZK ulo2ak
Katastarska opdinn: 333358, REMETE Broj ZK uledka: 21594

ETAZNO VLASNISFYVO § ODREDENIM OMIERIMA
POSEBNIEZVADAK
C
Teretovnica

R, Sadrinj upisa {znos IPrImjedl)n
20 Zoprimleno 30,03.20807. broj Z-23232/7 145.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o odobrenju okvira 2a financijske praéenje broj: 211-094/2007 su
sporazamao o osigaranju noveane trazbine od 28, oxujka 2007, godine sofemniziranog
po jovnont biljezniko Pusjiz Zoji iz Splita, Maguraniceva Sutaliste 14 pint br, OL1-2566/07
od 22.03,2007. gedine uknjiuje se zlodto pravo u iziost od 145.000,00 EUR v kunskoj
protuvrijediosti po prodainom tedaju Hypo Alpe-Adria-Bank d.d.. Znygrch, su
pripadajuéim kamatama, naknadzsma, trodkovima i ostalim nuzgredicsma, 28 Korist:

HYPO ALPE-ADRIA-BANK B.D. ZAGRES, POLNCKA CESTA BR. 3 SrLIT

3. Na suvlasnithd dio: 4 (1661/10000)

3.2 Zaprimlicno 11.61.2008. broj 7- 194308 14500000 EUR  SPOREDNI LILOZAK
Zaprimifeno 02.11.2007. broj 2-69293/07

Na temeju Ugevors o keeditu br, 21 1-225/2007 sa SPORIZUMOD: O osigurimin novéine
traZbine od 26,10, 2007. godine solemniziranog po javiom bifjedniku Puljiz Zoji iz Splin
pud posi.brejem QV-3054G7 ukojiduie sc prave ralogy rudi osiguranis napiate kunske
protuvrijednosti 145,000,008 U8 po srednjem tedaju Hypo Alpe Adria Bank dud. sa
pripadajuéim kar i, nakaggl liim zateznim komatama, troskovima i
ostalim auzgredicain za korist:

H-ABDUCO D.0.0. OIB: 13667298928, ZAGRER, SLAVONSKA AVENLIA 6 A

33 Fagrimljeno 11.01.2008. broj #-1043/08 FABLIEZBA

ZabitjeZuje se di jo glavid ulolsic k. ui. br. 3376 k.o, Sutivan.
4, Na suvlasniiki dlo: 4 (1641/10000)

1 Zaprindjeno 28.01.2009, broj Z-4538/00 7400000 EUR SPOREDINI ULOZAK

Temeljem Ugovora o odobrenju okvira za finaneijsko pracenje broj: 21 5-69000260 sn
sporazamon o osiguraniu novéane trazline od 31, prosinea 2008 gendine wknjiZuje se
Zab02no pravo & radi esiguraisi irzbine vierovnika 3 iznosa od 74,800,000 EXR u kuaskoj
protuveieditosti , 5 pripadajudion kamatama, neknadame | troskovin | ostalim
auzgredicama 2 korist:

H-ABDUCO D.0.0., O3 13667295028, ZAGRUB, SLAVONSKA AVENLIA 6 A
4.2 ZLaprimijeno 28.01.2009. broj Z-4538/00 ZABILIEZRA

Zubilje2uds se da je 2kul.3376 pod.al. 145 k.o, Sutivan odzeden kao glavai.
5, N suviasnitki dio: 4 (16:4/10006)
5.0 Zaprinslieno 06.03.2042. broj 2-12806/12 61995 KN

Temeljem ricsenjn o ovrsi ovig stida posl br.Ove-122/12 o 2veljude 201 2.gadine
uknizuje se zaiozne pravo radi osigurania novéane trafbine u iznosi od 363.61 9,95 Kn
sianteznim kKamatarn po stopi odredenoj za sviko polugadiale uvednnjem eskonine stope
Hrvatske narexing banke koja je vrijedite zadnjeg polugodist, koje je prethodilo tekudem
polugodidtu, 2z pet postotmih poenn, na iznos duga 200.528 31 kn od 28,02.2010.¢.do
isplate, na iznos duga 9.391,02 kn id 15.03.2009.p.0 isplate, na iznos dugse od 283,60 kn
od 15.09.200%.g, do isplate, na iznes duga o 8450155 kn od 15.03.2009.4.40 isplate, na
ivnos duga od 736,14 ka od 15.02.2009.4.da ispiate, na iznos duga od £.572.83 ki ad
(4,02.2010.5. do isplte, ra iznes duga od 1092639 kn od 28.01.2009.¢. do isplate, na
fznog od 10.200,00 ks od 27.04.2010.4. do isplate, na iznos duga od 25,354,63 kn ot
15.03.2009.9. do isplale, na izmes dugs od 25.354,61 kn od 15.03.2009.¢,do isplale, na
12005 dug od 845,84 kn od 15.03,2009.¢. do Isplate § nz iznos duga od 2.795.02 kiy od
13.03.2009.¢.

REPUBLIKA HRYATSKA

FemljnaknfiAn bvadak (datunt tvrijene e ) @405, 2049, 22:33:07 Srutica 2

Procjena triisne vrijednosti nekretnine
stan / Cresnjevec 62, Zagreb
5tr. 9




PAVADAK 12 ZEMLJISNE KNJIGE Veritigimai ZK ule2ak
Katastarska opéina: 335355, REMETE

Broj LK ulofln: 32594

ETAZNO VLASNISTVO § ODREBENEM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
C
‘Feretovnive
Rbw. ! Sadriaj uplsa Eznos IPrIm jedba
52 Zabiliezuje se ovisivost trasbine, ZAMLIEZRA

Potvriluje se da ovaj izvadak odgovura stanju zemiji¥ne knjige na datum 03.05,2019.

Zemijifnokaiidnt ivadak (datuo i vieme i2nide)

0RO 19, 32:35:07 Stramica: 3

{lzvor: hitp:/fe-izvadak. pravosudie hrihome. him)
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1.4.2 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Erpsat wrekienaseralja e getiv LOSSVagw prbent iml

NESTEANENA YERZSES
IEPE:BL ATSEA
DRIAY NALEODEIRKA LR oo REVED DMt
GRABSKE CREDZA KATASEAR | GEORETSKE ROV LS AW

Eheummesgian 8198 W14

raft LEINI, 13N

(lzvorihi/https: floss. uredienazemliahr/publicicadastreparcel jsp?publicCadastreParcel=truedinstitulionl B=700)

1.5 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE
Popis:

- Zakon o viasnidtvu i drugim pravnim stvarima (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)

- Zakon o zemlji§nim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 162/08, 126/10)

- Zakon o gradnji ("Narodne novine" 153/13, 20/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 135/13, 67/17)

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

- Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o gradnji i Zakon o prostornom uredenju ("Narodne novine" 153/13)

- -Vladimir Krtali¢ : Nagela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

Procjena triisne vrijednosti nekretnine

stan / Creénjevec 62, Zagreb
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1.6 OPCI UVJETI
Vijestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predocenih i pribavijenih

podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna proviera, niti provijera s
upravno-pravnog nasjova.

Viestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva svoja
struéna znanja iz podrudja zadatka viestadenja.

Porez na promet nekretnina nije sadrzan u procjeni vrijednosti nekretnine.

2 OPISNI PODACI O NEKRETNINI | NJEZINOJ LEGALNOSTI

Upisana je zabilieZzba u poviesni prikaz izvadaka iz zemijisne knjige o dostavljenoj Uporabnoj
dozvoli klasa: UP/-361-05/2007-01/272, Urbroj: 251-13-22/103-08-5 od 08. veljade 2008
godine.

Nekretnina je legalna prema Uporabnoj dozvoli klasa:UP/I-361-05/2007-01/272, Urbroj:251-
13-22/103-08-5 od 08. veljate 2008 godine.

Teret: ima prema priloZzenom izvadku iz zemljine knjige

2.1 PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Nekretnina se prema GUP-u grada Zagreba nalazi u S stambenoj namjeni, urbana pravila 2.2.

(lzvor! https:aeoportal.zaqreb.hrfKaria)
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2.2 LOKACIJA

Predmet procjene je stan u prizemiju u stambenoj zgradi u gradu Zagrebu u naselju Remete u
ulici Creénjevec 62. Zgrada se nalazi se nalazi u gradevinskom podruéju naselja u dijelu u
kojem prevladavaju sadrzaji stambene namjene. Javni promet je u blizini u Bukovackoj cesti.

Zgrada se nalazi istoéno od Bukovacke ceste.

(lzvor:  hitpsid/gecportal.dgu.hi/ )

Prilaz s javno prometne povrsine: Neposredno iz ulice Cresnjevec

Potencijal mikrolokacije: Stan je ureden i djelomitno odtecen

----------

R

Zagrah

(tzvor: https:/fwww.googte hrfmaps)

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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2.3 OPREMLJENOST

Prometna povezanost: Dobra prometna povezanost ulicom
Creénjevec
Prometnice: fz ulice Cre$njevec pristupa se do

zemljisno knjizne Gestice. Ulica Crednjevec
je prometnica srednjeg inteziteta.

Komunalna infrastruktura: Vizualnim pregledom je utvrdeno da je
stan prikijuten na objekie | uredaje
komunalne infrastrukture.

Energetski certifikat: -
Elektricna energija: prikljuéena

Toplinska energija (toplana): -

Kanalizacija: prikljuéena na gradski sustav
Plin prikijucen
Vodovod: prikljugen
DTK: priklju¢en

Procjena trzisne vrifednosti nekretnine
Stan / Cregnjevec 62, Zagreb
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2.4 GOSPODARSKO STANJE RH

BN indeks je u 2018. u odnosu na 2017. godinu narastao za 3,02%.

BN indeks zadnjih mjeseci u 2018. godini raste po vecoj stopi nego u istom razdoblju prije
godinu dana. S obzirom na povecan rast trazenih cijena stambenih nekretnina, rast realiziranih
nije rastao istom stopom, $to se jasno vidi i na kretanju BN indeksa.

Otito da je subjektivni stav o cijeni viasnika sve manje u skladu s realnim. Postoje odredene
nekretnine kojima je evidentno rasla cijena zadnjih godinu dana, ali je vidijivo da su one u
manjini. Rast trazenih cijena protivno otekivanjima ne utjeée pozitivno na rast cijelog trzista i
povecanje broja transakcija.

Mozemo na kraju zakljuditi da je 2018. godina bila godina kada su cijene najviSe rasle od
poéetka krize 2008. godine, §to je svakako dobra vijest ako govorimo o optimizmu trZista koji je
uvijek neophodan.

Cijene ¢e prije svega ovisiti o stanju gospodarstva, a s obzirom na koli¢inu nekretninskih
transakcija odekujemo usporavanje rasta cijena do kraja godine, ali i povecanje gradevinskih
aktivnosti u stanogradnii.

Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciiu i vrstu nekretnine koja je predmet viestacenja, viestak prikazuje statisticke
podatke o kretanjima na tr2istu nekretnina.

Podaci su preuzeti s web stranice: hitp://www.burza-nekretnina,com
BN Index

BN indeks 04/2319 Promjena u odnosu na prosk Promjena u odnosu na godinu U odnosu na potelak godine
miesec dana

Procjena tr#isne vrijednosti nekretnine
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2.5 TEHNICKI OPIS

2.51 ZGRADE

Predmetna zgrada se nalazi u gradu Zagrebu u naselju Remete, Zagreb izgradena cca 2006
godine. Predmetna zgrada je katnosti Po+Pr+1+ Pot.

Konstrukcija je zidana sa vertikalnim i horizontalnim serklazima, fasada ETICS toplinka s
zavrsnim slojem silikatne Zbuke. Unutradnji zidovi su od opeke. Vertikalna komunikacija je
betonskim unutarnjim stubistem, medukatna konstrukcija je armiranobetonska. Krov je ravni.

2.5.2 STANA

Predmetni stan se nalazi na u prizemlju stambene zgrade. Stan ureden i neuseljen, na stanu
su primjecena manja osteCenja. Sastoji se od ulaza, kuhinje, blagovanja, dn. boravaka, wc,
dvije sobe, kupaone, ostave i balkona. Zidovi su zbukani i bojani osim u kupaoni, kuhinji i we-u
gdje su djelomi¢no obloZeni kerami¢kim plogicama. Stropovi su Zbukani i bojani. Stolarija
unutarnja je drvena a vanjska je pvc s izo ostakljenjem. Stanu pripadaju i dva parkirna mjesta
u prizemiju. Stan je nije dugo koristen i djelomiéno je osteden.

2.6 KORISNA POVRSINA STANA
Povrsina stana preuzeta je iz izvadka iz zemiji$ne knjige.

Netto korisna povrSina iz izvadka iz knjige iznosi 78,30 m2, parkiralista P-1 3,95 m2 i
parkirali§ta 2,88 m2. Ukupna netto korisna povréina iznosi 85,13 m2.

NKP = 8513 m?
6.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)
BRP = NKP X k
BRP = 85,13 X 1,20
BRP = 102,16 m?
6.3. Brutto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
102,16 28
BYO = X
BVO = 265,61 m®
REKAPITULACIJA POVRSINA
| NKP = 8513  m* |
| BRP = 10216 m* |
| BVO = 26661 m° |

Procjena triisne vrijednosti nekretnine
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3  PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

31 IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Obzirom na raspoloZive podatke o predmetnoj nekretnini te prometu nekretnina odabrana je

poredbena metoda za procjenu trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine.

3.2 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM
Jediniéna cijena stana odreduje se temeljem pribavijenih podataka s eNekretnina.
3.21 1ZVOD IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog &idéenja uzevsi u obzir
nemoguénost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vjestaka
najblize odgovaraju predmetnoj nekretnini. lzdvojili smo siljedede poredbene nekretnine Cija je

kupoprodaja realizirana u zadnjih tri godine.

1 » ?;odaci o nekratning
stanfap an + 2birks Rugaprodajai cljena-, oo
Nazév atributa Veljednost atributa

ST . STAN/APARTMAN
1763385

EP - KUROPRODAIS
130.20

509.268,10

‘ PROVEDENS EvaLUalila
s % GRACAM - REMETE

: Peptedita nERNSna GRAoeg Hoka S - STAMBENA MaMIENS -

2 Podact o nekeelnind
Stanfoparinsan - Z'birkn dnpoprodaiaib cijeng

Haziv atributa

N g
T PN (PL 387a314
P R KP - KUPOPRODAIA
{Parding u sromaty 7540
 vitjadanst neketning (KN} 702.20%,50

FHEE

EVALUACHA U THERY

-
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i Padaci o nekretnini

Naziv atributa

ap e ey

§ivrsta ugovora
Paveiing u oromaty
 Vrihednost ket
| Datum ugovos
§i Status podatka
{  Chonsvai biok
|| Pestefita namigna Cienauncg bloka

Vrijedrost atributa
87716

2776665

KP - KUPOPRODAIA
108,77

749,384,40

PROVEDENA EVALUACTIA
GRACANI - REMETE

5 - STAMBENA NAMIENS

0
ceapEesteeen e @ )
Qo
gwﬁ lokacija nekretnine koja je predmet procjene
Byt
3 lokacija poredbenih nekretnina
o
) Datum
SRFTRPITRS RTSTINT RN Neto. { Prodajna : . e R I S
- R‘_"?‘?‘; B stta DFN korisna: | ciigha |- s__.klapan;a__. V’?"?- ‘Adresa. jedini&na cijena eur/m2:,
Sbrojo fUgowra - (PU) | owSina (€[m2)' " ugovora'o |nekrétninie . _ . - gisbociiobesitivg
1 KP | 3763596 | 110,30 |133.000,00| 30.10.17. ST Gospodak 1.205,80
2 KP | 3874934 | 7540 | 9500000 | 26.07.18. ST Cresnjevec 1.259,95
3 KP | 3776666 | 108,77 | 99.986,56 | 0510.17. ST Ledine 919,25
Napomene:

Usvajaju se da su u podaci o kupoprodajnim cijenama poredbenih nekretnina, pribavijeni iz

eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti povr§ina nekretnina.

Obzirom na podatke o poredbenim nekretninama dobivene iz podataka eNekretnina, nisu se
mogli prikupiti niti iskazati drugi kvalitativni parametri bitni za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine. lzvedene vrijednosti izraCunavaju se kori$tenjem koeficijenata propisanih
Pravilnikom. Zbog nedostataka poredbenih nekretnina dobivena cijena ée se evaluirati sa
koeficjenitima prilagodbe trZi$noj vrijednosti.

Procjena triisne vrijednosti nekretnine
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3.2.2 MEPUVREMENSKO | INTERAKTIVNO IZJEDNACENJE

3.2.2.1 INDEX CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

13,13,
INDEKS! CLIENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES ¥

Ielhno kardsbike de pr kasialeniu g

1207 11393 LS 11562
1A 1080 iy 11,04
19252 bt HLEY HL
100.80 Has? 1403 T
11, om taa 100,30 109 56 119.2%
o2 10,83 1289 10080 Hise
(] may 13N 1055 ne
%] 17488 Hsa 1026 113,50
w2 at 1435 ns44 950 1252
o2 169,60 HIER 107,95 1.4
43 L0 1283 REER ] 100,44 10524 106,67
4 05A0 .60 104,42 073t $iHE1 10462
2003, o 1052 4072 102,09 105,31 W13 03,60
[+] 104,53 0e07 [L2R1] 103,10 105,24 104,98
3 0407 10924 103,08 103,19 10859 0164
o 103,63 107.0% 102.01 HIL 14 WA
2014, o W 196,29 018 7204 103,268 02
oz WReR 106,10 Wi w22 W7 AT
o 0.0 107.24 108 07 102,248 102,63 0504
o W2 14 106,86 07 192197 GEED Al
205 0 101,05 100,87 Wi.42 w0462 100 100,20
02 HIE 9857 G343 99,54 0347 109.50
a3 e 10066 el #9.93 o001 .4
ol .90 WG 08,18 .67 .51 100,19
2018 at L] Ga0r 104,73 i 4D WL 100,21
o7 169,240 95,0} 18R .94 100,33 W6 52
o3 1011 50.057 102,30 10105 101.50 9
o B L RCER K] g 5 Wi .
2017, B B W85 284 10251 W0z 102,25 4553
an 104,55 e 106,17 A6 106,58 W0
o3 105,41 a7, 10555 S 10548 106,30
o 108.45 a8.7) 1A T0.AG 105,67 L)
208, o 10941 9083 1nsg 112,19 110,54 H.57
az 10926 .53 EEER 154.5% 10923 A
ot fra flerki] LARE-E] 11854 192,30 W5
[+%) 1154 104 At TEG tin g2 13,50 W20

3.2.2.2 Meduvremensko izjednacavanje cijena

TR F o P i - .., Bazni e
e e e S R Nge e e U Baznt indeks” [ ey b o | Meduvigmienski:
~Redni ) Vista | IDPN 4 siea | jedinitna ciiena eurim2 | na dan - indeks*. . | Korekcijski | odnagena
- broj - |Ugovora . (PU) B N PR - nadan aktor T R
SRR B : 2 powsing | SRR prodaje. RS RN rgijena
: [ T AR L . wiednovanja L IR I
1 KP | 3763586 | 110,30 1.205,80 110,46 1,08 1.307,98
2 KP | 3874934 | 7540 1.258,95 118,96 119,82 1,01 1.269,06
3 KP | 3776666 | 10877 919,25 110,46 1,08 997,14
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3.2.2.3 Interkvalitativno izjednaéenje

Interkvalitativno izjednagenje obradunavat ¢e se koridtenjem parametara propisanih
Pravilnikom.

3.2.2.3.1 Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi dobiva se prema
izrazu:
Kp=a*Kg+b* Ko+ c*Kgps+d*Kyo+ €*Kgys
ki koeficijent katnosti stana
ko koeficijent orijentacije stana
kgps koeficijent geografskog poloZaja (dnevnog boravka)

kuw koeficijent utjecaja okoli$a (pogled na zelenilo, urbani okolis)

kss koeficijent utiecaja smanjenog komfora stanovanja {prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

Postoci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:

at+b+c+dte=1(100%)

Obzirom da se prema raspoloZivim poredbenim parametrima kod predmetne nekretnine
nmogu izdvojiti neka posebna ili znagajna obiljeZja za k gps i kK uo, Kp se izradunava
koristenjem preporuenog izraza za izradun koeficijenta povoljnosti za visestambene zgrade
uzimajuci u obzir posebna i znaéajna obiljeZja procjenjivane nekretnine:

Kp=0,28 %k +0,09* k,+0,22 * K g + 0,27 * k o+ 0,14 * k i,
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. a | b c d -
0.28 | 009 | 02z | o027 0,14
RE?O'}’ Sk [ Kol K | ke | Kes | Ky
PREDMETNI STAN: - o
6. ] 1.00 | 100 1,00 7,00 7,00 1,00
POREDBENE NEKRETNINE:
1 700 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
7 1.00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
3 7.00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Napomena:

Parametri poredbenih nekretnina potreban za izra¢un koeficijenta povoljnosti nisu iskazani u
podataka e Nekretnina, niti ih je bilo moguée dobiti iz ostalih dostupnih izvora, takoder ih nije
moguée utvrditi bez poduzimanja mjera koje znacajno nadilaze zadatak ovog elaborata. Iz
navedenog razioga se usvaja vrijednost tih parametara za promatranu nekretninu prema
pravilniku.

3.2.2.3.2 Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

S obzirom na nedostatak podataka o razinama buke za podru¢ja predmetne i poredbenih
nekretnina, usvaja se da je razina buke ista za sve nekrentine:

Kb=0

Prema podacima iz strate§ke karte buke za cestovni promet za predmetnu i poredbene

nekretnine, smatra se da je utjecaj buke identi¢an za sve nekretnine.
3.2.2.3.3 Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine

Temeliem podataka prikupljenih tijekom ocevida, nisu identificirani izvori zagadenja zraka koii
bi mogli imati posebnog utjecaja na trisnu vrijednost predmetne ili poredbenih nekretnina, pa
se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi¢an za sve nekretnine:

K..=0

Interkvalitativno izjednacenje
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L Neto | Meduwemenski | | . | 1o Korekalskimo o
L Vrsta | 1D PN korisna izjednadena | K, | bazaak, | K | Kk | Ektonma. )7 jeod.:
Ugowora| .~ (PU) ' I"m- = siena 1ok dha e | Do %= 1 izjednatena rjseka
foo o p | POVEina ) cllena ~cijena . [ PIOSISKE
1 KP | 3763506 | 110,30 1.307,98 1,00 1,00 | 1,00 1.307,98 9,79%
2 KP | 3874934 7540 1.269,06 1,00 1,00 1,00 | 1,00 1.269,06 6,52%
3 KPP | 3776666 | 108,77 997,14 1,00 1,00 | 1,00 997,14 -16,30%
prosje€no: |- - 1,191,39 -

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znadajna cdstupanja odnose se na
pojedinadna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosjetne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednadavanja.

3.2.3 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraéunavanje vrijednosti primijenjen je sredniji
tecaj HNB od 04.05.2019. koji je iznosio 1 EUR = 7,404896 Kn.

Trzidna vrijednost stana rauna s po izrazu:

Tvr=cstana X N KP

Tor trziSna vrijednost stana
Castana jedini¢na cijena stana (zaokruzena)
KVP korisna vrijednost povrsine stana i pripadaka

Tvr = 1.191,39 EUR/m? x 85,13 m?

Tw= 10142317 EUR ©751.028,02 kn

Tas 75100000 kn
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4 WMISLJENJE | ZAKLJUCAK

41 PREDMET PROCJENE

Trosobni stan u prizemiju S2-1 neto korisne povrine 78,30 m2 i dva parkiraliSna mjesta P1
neto korisne povréine 3,95 m2 i P3 neto korisne povrine 2,88 m2 u stambenoj zgradi na
adresi Crednjevec 62, 10000 Zagreb, upisane u izvadak iz zemljiSne knjige u opéinski
gradanski sud Zagreb; k.o.Remete, zk.ul. 22594 u podulozak 4.

4.2 VLASNIK
VITREUS SPALATO D.0.0., VRH VISOKE 53, SPLIT udio 1/1.

4.3 POVRSINA STANA i PARKIRALISNIH MJESTA
NKP = 85,13m2

4.4 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

T.=  101.419,39 EUR = 751.000,00  kn
Cstana = 1.191,35 EUR/m2 NKP = 8.821,80 kn/m2 NKP
lzradio:

Fagreh "
. oka 3D A/
@y, Dugavet Q/
N ,//
Ante Mati¢ Nikolg Ani¢
dipl.ing.grad. dipl.ing.grad.
Stalni sudski viestak za Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu graditeljstvo i procjenu
nekretnina nekretnina
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’ 5 FOTOGALERIJA
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