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1.

Preslika ovlastenja, popis primijenjenih propisa i priloZenih isprava

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 1721/17
Zagreb, 11. listopada 2017.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlu¢uju¢i o zahtjevu pravne osobe MP
Peritissima j.d.o.0., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 i 33/15) u vezi
s ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14. 123/15 i 29/16).

rijesioje

Utvrduje se da pravna osoba MP PERITISSIMA j.d.o.0. iz Zagreba, Rapska 46b
ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova sudskog
vjestatenja iz podru¢ja GRADITELJSTVA I PROCJENE NEKRETNINA, te se istoj
odobrava obavljanje poslova sudskog vjeStatenja iz navedenog podrucja na vrijeme od Cetiri
godine.

Vjestatenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazloZenje

Pravna osoba MP Peritissima j.d.o.o0.. podnijela je zahtjev za uvr3tavanje na popis pravnih
osoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog vjedtacenja iz podrugja graditeljstva i procjene
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba MP Peritissima j.d.o.o. priloZila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjestadenja. rjeSenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o imenovanju stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. Maje
Petrovi¢ iz Zagreba, Rapska 46b, potvrde Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz kojih je
vidljivo da je imenovana zaposlena u tvrtci MP Peritissima j.d.o.o.. kao i ugovor o osiguranja od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vijestacenja za navedenog vjedtaka.
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[S¥]

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, te je rijeeno kao u izreci.
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POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA

. Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

° Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
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)
. Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19),
. Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19),

° Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19),

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

. Zakon o drzavnoj izmijeri 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 obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10,
55/12),

° 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),

° Vazeée 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),

° Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici
Hrvatskoj (NN 59/10)

° Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 87 / 17),
° European Valuation Standards (EVS), , bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

° Bilten ,,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

° Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH,

° Norma HRN ISO 9836:2011.,
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° Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun 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 114/15, 122/15)

. Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za
statistiku Republike Hrvatske, priopéenje 13.1.2/1. od 20. sijeCnja 2016., te svako
sliedece novo kvartalno izdanje istog izvora
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2. Zadatak

Sukladno narudzbi pristupila sam izradi procjembenog elaborata za zemljiSte U Zagrebu.
Procjenjivana nekretnina upisana je u zemljiSne knjige Opcinskog gradanskog suda u
Zagrebu, Zemljisnoknjizni odjel Zagreb u zk.ul.br. 223706, zk¢. 8953/2 k.o. Grad Zagreb u
povrsini od 436,00 m2.

DAN VREDNOVANIJA: 19. travnja 2021. godine
DAN KAKVOCE: 19. travnja 2021. godine
Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen je sredniji

tecaj HNB od 19. travnja 2021. godine koji je iznosio 1 EUR = 7,561922 kn.
U izrazenoj vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina.

3. Opis procjenjivane nekretnine

Opis nekretnine
Predmet procjene jest neizgradeno gradevinsko zemljiste koji se nalazi na 8953/2 k.o. Grad
Zagreb.

4, Prostorna identifikacija procjenjivane nekretnine

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se u Sirem centru grada Zagreba u gradskoj
etvrti Crnomerec. Nalazi se na sjeverozapadnom dijelu grada Zagreba, izmedu gradskih
Cetvrti Podsljeme na sjeveroistoku, Donji grad i Gornji grad — Medves¢ak na istoku,
TresSnjevka — sjever na jugu, Stenjevec na jugozapadu i Podsused — Vrapce na sjeverozapadu.
Na jugu je omedena Zeljeznickom prugom, a na sjeveru zadire duboko u Zagrebacku goru.

Izvor: https://www.google.com/maps
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IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

zk.C.br. : 8953/2 k.o. Grad Zagreb

k&.br.: 401 k.0. Crnomerec

vlasnistvo: 1/1

vlasnik: STANOGRAD STAMBENO-GRADITELJSKA ZADRUGA , ILICA BR. 109, ZAGREB
tereta: prema zk izvatku u prilogu

Predmetna nekretnina nalazi se u cjenovnom bloku Medvedgrad — Sestinski dol.
Lokacija Sveti Duh/Trsje nalazi se u mirnom i rezidencijalnom podrudju.

387/2 [ ™
- / 40072 . -
.
388 402/2
4388 100/1y
7 / -
y
(

RNGRNOMEREG
-
N CRNOMEREC 401

403/5

Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr

| 5. Ocevid

Ocevid / pregled lokacije na terenu obavljen je 19. travnja 2021. godine.

Procjenjivanu nekretnina odnosi se na neizgradeno zemljiSte na strmom terenu. U
neposrednom okruzenju nalazi se Sumsko zemljiSte i stambena zgrada na adresi Trsje 21 u
Zagrebu. Pristup do predmetne parcele je mogué je preko parcele na kojoj se nalazi
stambena zgrada k.¢. 400/1 k.o. Crnomerec. Nekretnina nema pristup na javnu prometnu
povrsinu.
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fotografije nekretnine ucinjene tijekom ocevida

| 6. Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine

gradevinsko zemljiste k.¢. 401 k.o. Crnomerec

Sukladno prostornom planu — Generalni urbanisticki plan Grada Zagreba zemljiSte se nalazi
u zoni Z2 — javne zelene povrsine — gradske park Sume.

Gradske park - Sume - Z2 su Sume posebne namjene funkcionalno oblikovne karakteristike
kojih su odredene njihovim prirodnim obiljeZjima. Gradske park - Sume mogu se oblikovati
kao parkovne povrsine, a gospodarenjem se zadrzava njihova izvorna struktura Sume, uz
mogucénost opremanja samo onim sadrzajima koji ¢e od opée korisnih funkcija Sume imati
naglaseniju rekreativnu funkciju. PovrSinu park - Sume koja ¢e se uredivati i razinu
opremanja odreduju tijela nadleZna za upravljanje Sumama i za zastitu posebno vrijednih i
zasSti¢enih dijelova prirode na gradskom podrudju.
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Katastarska Cestica

Y Katastarska opéina CRNOMEREC

Broj katastarske estice 401

Podbroj katastarske

Cestice 0

Matiéni broj

o 335266
katastarske opc¢ine

y Opis GRANICE ZONA URBANIH PRAVILA
Oznaka 22.
Podrucje 26
Preuzimanje karte GUP-a
Urbana pravila - Izmjene GUP-a ZG (9/2016) i SE (19/2015)

Legenda

JAVNE ZELENE POVRSINE - GRADSKE PARK

| Opis SUME
Oznaka z2

VRSTA GRADEVINSKOG KORISTENJA: z2

lzvor: https://qeoportal.zagreb.hr/Karta

MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA: 2.2.
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\ 7. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

1. Opcenito o trzistu nekretnina

Od pocetka pojave krize na trzistu nekretnina do kraja 2015. godine zabiljezen je kontinuirani
pad trazenih cijena nekretnina. TrzZiSte je razliito reagiralo na novonastale okolnosti pa
mogu reci da je jedino trziste stambenih nekretnina u kontinuitetu vidljivo i mjerljivo
reagiralo na promjene. Krajem 2015. godine pocinju novi odnosi na trzistu Sto je vidljivo veé
2016. godine kada dolazi do laganog rasta trazenih cijena stambenih nekretnina. Ve¢ 2017.
godine trazene cijene su dostigle razinu vrijednosti u odnosu na zadnji kvartal 2009.godine
te su daljnjem kontinuiranom laganom kvartalnom rastu. U 2020. godini i dalje se nastavlja
trend rasta trazenih cijena. Dogadaji koji su se dogodili pocetkom 2020. godine s dolaskom
Covid — 19 krize te dva razorna potresa, nisu zaustavili trend rasta trazenih cijena stambenih
nekrentina. No, vaZno je naglasiti da se rast trazenih cijena ne odnosi na sve lokacije u RH te
da danas dolazi do jo$ veéeg izrazaja polarizacija na trzisStu nekretnina. S jedne strane neke
lokacije imaju snazZan rast dok se u vedini ostalih dijelova Hrvatske biljeZi manje transakcija i
manji rast cijena. S druge bi strane istaknula kako nisu svi dijelovi Hrvatske na jednak nacin
usli u krizu, niti su tijekom krize bili toliko podloZzni tim promjenama pa tako ni u novom
nadolazec¢em rastu nisu u jednakim pozicijama. S obzirom na situaciju uvjetovanu potresom
u gradu Zagrebu i Petrinji te COVID — 19 krizom, mogu¢ je utjecaj na gospodarstvo u cjelini
te negativan utjecaj na prodaju nekretnina, a time i na trazene cijene nekretnina. Pojavom
novonastale situacije u 2020. godini ocekujem sve izrazeniju razliku izmedu traZenih i
realiziranih cijena. Iskustva govore da bi ta razlika mogla doseci i razinu od 10 do 15%.

2. Trziste stambenih nekretnina u 2021. godini

Kao Sto je bilo i najavljivano polarizacija trzista nije dugo trajala i zaliha neprodanih
nekretnina se vec¢ po¢etkom 2016. godine znatno smanjila. Vec¢ u 2018. godini gotovo da vise
i nema stanova iz neprodane zalihe nekretnina koji su proizvedeni u prosSlom gradevinskom
ciklusu. Novi stanovi koji izlaze na trziste i dalje postizu znatno vece vrijednosti na
mikrolokaciji na kojoj se nalaze dok starogradnja lagano raste, ali i ima snazan pritisak na
sniZavanje cijene. Potresi u Hrvatskoj su jo$ vise izbacili novogradnju u prvi plan kupaca
buduéi kvaliteta gradnje te veéa otpornost na potrese dolazi u prvi plan kupaca. To ¢e
kratkoro¢no snazno utjecati na kretanje realiziranih cijena starogradnje i ukupni volumen
prodaje starogradnje dok ¢ée na trazene cijene imati dugorocniji uc¢inak. Najlikvidnija trzista
(zagreb, vedi gradovi i obala) imaju potencijal daljnjeg rasta dok ¢e u veéini ostalih dijelova
Hrvatske trziste nekretnina ili blago rasti ili stagnirati. Neke lokacije ¢e imati i daljnji pritisak
na snizavanje cijene kao rezultat smanjenih gospodarskih aktivnosti, sve veéeg odljeva ljudi
iz Hrvatske i pada broja transakcija.

Op¢i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina prate se preko baznih indeksa. U ovom
elaboratu koriste se bazni indeksi Drzavnog zavoda za statistiku.
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| 8.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Temeljem utvrdenih obiljeZja navedenih u tocki 6. ovog Procjembenog elaborata koriste se
podaci iz sustava eNekretnine kako bi se pronasle poredbene nekretnine koje svojim
karakteristikama odgovaraju promatranom zemljistu.

Dobivene transakcije sklopljene su u razdoblju od 2017. do 2021. godine, te je potrebno
sukladno ¢l. 7. Pravilnika provesti meduvremensko izjednacenje pomocu indeksnih nizova
(baznih indeksa) DZS-a koji odrazavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trzistu

nekretnina.
Vrsta nekretnine - GRADEVINSKO ZEMLJISTE (G2)
Vrsta ugovora - KUPOPRODAJA (KP)
RB | ID ZKC K.O. ke, | Dawm Vrijednost | PovrSinau | g Cjenovni blok Kategorija
ugovora |nekretnine (kn)|prometu (m2) zemljista
1 (1382003 GRACANI 2942 |15.12.2020 900.000,00 3.734,53 z GRACANIZELENILO 2.
2 11293305 CENTAR 760/2 | 14.7.2020 200.000,00 1.155,00 z2 TUSKANAC 2.
& JELENOVAC -
3 (1310913 SESTINE 3409/1 | 25.2.2020 389.573,21 3.502,31 z2 KRALJEVEC 2.
& JELENOVAC -
4 (1286244 SESTINE 3409/1 | 25.2.2020 | 2.610.426,80 26.970,47 z2 KRALJEVEC 2.
5 1141804 SESTINE 4284/1| 27.6.2019 116.500,00 726,50 z TUSKANAC 2.
& JELENOVAC -
6 |888576 SESTINE 2110/3 [ 29.12.2017 25.000,00 135,00 z KRALJEVEC 2.
BORCEC - GORNJA
7 848978 MIKULICI 2261 |18.10.2017 20.000,00 143,00 z KUSTOSUA 2.
8 922674 GRACANI 2567/3 | 21.9.2017 35.859,67 370,45 z2 GRACANI- REMETE 2.
9 |849122 | CRNOMEREC | 2123 | 18.9.2017 100.000,00 1.075,00 z2 VRHOVEC 2.
10 |1076773 MIKULICI 5014/1 | 30.8.2017 11.836,68 94,00 z GORNJA KUSTOSDA 2.
12
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8. ObrazloZenje za odabir metode \

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o
procjenama vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom
metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢cnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne 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 trzi$ne 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 kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Prema ¢l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina poredbena metoda primjerena je za

utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih zemljiSta, te ¢e se i trziSna vrijednost
procjenjivanog zemljiSta utvrditi poredbenom metodom.
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9.

Poredbena metoda

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne KaEastgrska Povrsina (m?) |Namjena zemljista| Koe.flc.ljent. Kategl?'n]a
samouprave Cestica iskoristivosti zemljista
19.4.2021 Msed"?dgfad y Grad Zagreb Ernomerec 401 436,00 b2 2.
estinski dol
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum sklapanja . . Jedinica lokalne | Jedini€na cijena - a . . Koeficijent Kategorija
& ugovora SISHC DK samouprave (€/m?) Povisinal(mpibemisnaze sty iskoristivosti zemljista
GRACANI
1 15.12.2020 ZELENILO Grad Zagreb 31,97 3.734,53 z 2.
2 14.7.2020 TUSKANAC Grad Zagreb 23,00 1.155,00 z2 - 2.
JELENOVAC -
3 25.2.2020 KRALJEVEC Grad Zagreb 14,95 3.502,31 z2 - 2.
JELENOVAC -
4 25.2.2020 KRALJEVEC Grad Zagreb 13,01 26.970,47 z2 - 2.
5 27.6.2019 TUSKANAC Grad Zagreb 21,69 726,50 z - 2.
JELENOVAC -
6 29.12.2017 KRALJEVEC Grad Zagreb 24,57 135,00 z - 2.
BORCEC -
7 18.10.2017 GORNJA KUSTO... Grad Zagreb 18,64 143,00 z - 2.
GRACANI -
8 21.9.2017 REMETE Grad Zagreb 12,96 370,45 z2 - 2.
9 18.9.2017 VRHOVEC Grad Zagreb 12,45 1.075,00 z2 - 2.
GORNJA
10 30.8.2017 KUSTOSDA Grad Zagreb 17,00 94,00 z - 2.

1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI

Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
Jedini¢na cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog N Jediniéna cijena izjednac¢ena prema
# 5 X . : . % Korekcijski faktor . I . 2
(€/m) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja indeksu razvijenosti (€/m°)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 31,97 Grad Zagreb 116,560 1,000 31,97
2 23,00 Grad Zagreb 116,560 1,000 23,00
3 14,95 Grad Zagreb 116,560 1,000 14,95
4 13,01 Grad Zagreb 116,560 1,000 13,01
5 21,69 Grad Zagreb 116,560 1,000 21,69
Grad Zagreb 116,56
6 24,57 Grad Zagreb 116,560 1,000 24,57
7 18,64 Grad Zagreb 116,560 1,000 18,64
8 12,96 Grad Zagreb 116,560 1,000 12,96
9 12,45 Grad Zagreb 116,560 1,000 12,45
10 17,00 Grad Zagreb 116,560 1,000 17,00
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . -
Jedini€na cijena predmetne Datum sklapanja Bazni mdeks_na Bazni indeks na L Meduvremenski izjednacena
# 5 . kupoprodajnog dan sklapanja .| Korekcijski faktor e .. 5
(€/m°) nekretnine - ———" EEL dan vrednovanja jediniéna cijena (€/m°)
(Zagreb, Jadran, 9 [P J
Ostalo)
1 31,97 15.12.2020 145,45 1,000 31,97
2 23,00 14.7.2020 141,09 1,031 23,71
3 14,95 25.2.2020 140,79 1,033 15,44
4 13,01 25.2.2020 140,79 1,033 13,44
5 21,69 27.6.2019 131,15 1,109 24,06
Grad Zagreb 145,45
6 24,57 29.12.2017 110,46 1,317 32,35
7 18,64 18.10.2017 110,46 1,317 24,55
8 12,96 21.9.2017 106,45 1,366 17,70
9 12,45 18.9.2017 106,45 1,366 17,01
10 17,00 30.8.2017 106,45 1,366 23,23
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IZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
. Jediniénazcijena zemljista vrijednost u zemljiéta_ vrijednost u Korekaijski faktor Jedini¢na Ciie"l.la izje-(:l-naéenazprema
(€/m°%) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. kategoriji zemljista (€/m°)
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 31,97 2. 80% 1,000 31,97
2 23,71 2. 80% 1,000 23,71
3 15,44 2. 80% 1,000 15,44
4 13,44 2. 80% 1,000 13,44
5 24,06 2. 80% 1,000 24,06
2. 80%
6 32,35 2. 80% 1,000 32,35
7 24,55 2. 80% 1,000 24,55
8 17,70 2. 80% 1,000 17,70
9 17,01 2. 80% 1,000 17,01
10 23,23 2. 80% 1,000 23,23
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
w | 2ed cliena iquracii Ukupni koeficijent obiljezja
(€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele s Infrastruktura Ostalo g J =
terena
1 31,97 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
2 23,71 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 -isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00
3 15,44 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
4 13,44 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
5 24,06 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00
6 32,35 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00
7 24,55 = 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
8 17,70 = 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00
9 17,01 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
10 23,23 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
o |Namjenazemljista]  Zemljiste DeciEem Boaipion | (ORI
# Ukupni !(f)evf.lcuent predmetne namijenjenc iskoristivosti |skor|st|v0§t| preraclur.\lavanje interkvalitativnog | - |z_je_dnace“na
obiliezja nekretnine stvaranju prihoda predmet_ne poredbe‘nlh .koef.lcu.enta. izjednacenja |ed|n|éna2cuena
nekretnine nekretnina iskoristivosti (€/m°)
1 1,00 - 1,00 1,00 31,97
2 1,00 - 1,00 1,00 23,71
3 1,00 - 1,00 1,00 15,44
4 1,00 - 1,00 1,00 13,44
5 1,00 7 Ne . - 1,00 1,00 24,06
6 1,00 --- 1,00 1,00 32,35
7 1,00 - 1,00 1,00 24,55
8 1,00 - 1,00 1,00 17,70
9 1,00 - 1,00 1,00 17,01
10 1,00 - 1,00 1,00 23,23
"CISCENJE IZVATKA" - élanak 4. stavak 3. Pravilnika
A . Relativho Apsolutno - . Relativho Apsolutno
Syt | comimnios | odupmeos | (oo | SRS | o | odsuaneos | S,
prosjeka (% prosjeka (€/m?) prosjeka (% prosjeka (€/m°)
1 31,97 43% 9,62 Ne zadovoljava
2 23,71 6% 1,37 Zadovoljava 23,71 9% 2,00 Zadovoljava
3 15,44 -31% 6,90 Ne zadovoljava
4 13,44 -40% 8,91 Ne zadovoljava
5 24,06 8% 1,71 Zadovoljava 24,06 11% 2,35 Zadovoljava
6 32,35 45% 10,01 Ne zadovoljava
7 24,55 10% 2,20 Zadovoljava 24,55 13% 2,84 Zadovoljava
8 17,70 -21% 4,64 Zadovoljava 17,70 -18% 4,01 Zadovoljava
9 17,01 -24% 5,34 Zadovoljava 17,01 -22% 4,70 Zadovoljava
10 23,23 4% 0,88 Zadovoljava 23,23 7% 1,52 Zadovoljava
22,35 prosjek 19,50 pravilo 2-sigma 21,71 prosjek 7,62 pravilo 2-sigma
Transakcija redni broj Razlozi za iskljuc¢enje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:
br.1,6 neuobicajeno visoka cijena - odstupanje kupoprodajnih cijena vec¢e od +30 % prosjec¢ne kupoprodajne cijene
br. 3,4 neuobicajeno niska cijena - odstupanje kupoprodajnih cijena veée od +30 % prosjec¢ne kupoprodajne cijene
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STATISTICKA OBRADA
R i Relativno Apsolutno
Jedinicna cijena R
# - ! odstupanje od odstupanje od ozstttrg:ia
( ) prosjeka (% prosjeka (€/m?) [P
1 23,71 9% 2,00 Zadovoljava
4 24,06 11% 2,35 Zadovoljava
6 24,55 13% 2,84 Zadovoljava
7 17,70 -18% 4,01 Zadovoljava
8 17,01 -22% 4,70 Zadovoljava
9 23,23 % 1,52 Zadovoljava
21,71 prosjek 7,62 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Koeficijenti za preraéunavanje o
jediniéna vrijednost Arondacijsk Utjecaj denij SEHGIENE
2 ondacijska Utjecaj buke Jeca) zagadenja Vrijeme &ekanja | Sluznost puta | Sluznost vodova | Vrijednost (€/m°)
(€/m°) povrsina zraka
= 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
21,71 21,71
1,00
Zemijiste Jedini¢na S (i Trzi$na vrijednost| Trzi$na vrijednost
vrijednost (€/m?) T (far € (kn)
k.€. 401 k.o. Crnomerec 21,71 436 9.466 71.578
Ukupno 9.466 71.578
Zaokruzeno 71.500
srednji te¢aj HNB-a na dan vrednovanja: 7,561922 kn/€

Prema c¢lanku 68. st. 5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se
zaokruzivanjem, pa

ukupna procijenjena trzisna vrijednost nekretnine iznosi 71.500,00 kn.
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11. Pretpostavke, ogranicenja i op¢i uvjeti poslovanja \

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraZivala i ne snosim odgovornost
u svezi vlasni¢kih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja,
ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra
i utrziva, i ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjeSéu su istiniti i tocni. lako su podaci
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koje su dobavljene od strane drugih, a koji su bili koriSteni u sastavljanju
ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane investitora i
geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili ovlastene osobe.

Za ovo izvjeSée nisu narucene niti su u svezi s njim napravljene nikakve analize tla ili geoloske
studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih
podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavila sam da
postoji puno pridrZzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeno,
definirano i razmotreno u izvjes¢éu. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti
ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili
nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koriStenje koje je pokriveno
ovim izvjeséem.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolisa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na
procjenu vrijednosti iz ovog izvjeS¢a, moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne studije o okoliSu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjeSéu se temelje na navedenim
pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhuili svrhe.

U nastavku izvjes¢a daje se datum na koji se odnose izraZzeni zakljucci i misljenja. Navedeno
misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute
EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruZena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin
ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su mi predoceni. Sve datoteke, radni materijal i dokumentacija napravljeni za
vrijeme trajanja mog zadatka biti ¢e moja imovina.
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12.

ZAKUUCAK

narucitelj

opis nekretnine
vlasnistvo i identifikacija

Cestica

datum kakvoce nekretnine

datum vrednovanja
procjene

svrha procjene
pretpostavka procjene

postena trziSna vrijednost
nekretnine iznosi

potvrduje:

STANOGRAD stambeno-graditeljska
zadruga u stecaju

Ilica 109, Zagreb

OIB: 48821947982

Gradevinsko zemljiste - namjena Z2
upisano u zk.ul.br. 223706, zkc 8953/2 ko.
Grad Zagreb koja odgovara k¢ 401 ko
Crnomerec u povrsini 436 m2

19. travnja 2021.
19. travnja 2021.

Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Ponuda na otvorenom trzistu

9.466 €

odnosno
71.500,00 kn (zaokruzeno)

(prema srednjem tecaju HNB od 19. travnja 2021.
godine)

Maja Petrovi¢, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

procjene nekretnina

MAJA
PETROVI

Digitally signed by
MAJA PETROVIC

* Date: 2021.04.23
19:54:36 +02'00'

Dokument je potpisan elektronickim potpisom koji zamjenjuje Zig i vlastorucni potpis vjeStaka sukladno
Pravilniku o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16i61/19, ¢l. 31).
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|13.  PRILOZI

%'.E:? NESLUZBENA KOPILJA
REPUB LI;(_»: I;RV;\TSK A

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGRER

Stanje na dan: 11.04.2021. 22:47 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 223706
Broj zadnjeg dnevnika: Z-13987/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrina
Rbr. ““I‘J‘ ista Oznaka zemljista Primjedba
deat jutro [ &hv m2
Cestice)
1. 8953/2 ORANICA 436
UKUPNO: 436
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Vlasni¢ki dio: 1/1
STANOGRAD STAMBENO-GRADITELISKA ZADRUGA , ILICA BR. 109, ZAGREB

Rhbr. Sadriaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprnimljeno 09.05.2019.g. pod brojem Z-23192/2019

na L {11}

ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE ST-3048/16-43 ( RANIIE ST-
1561/18)22.11.2018

C
Teretovnica

Rhr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
4.
4.1  Zaprimljeno 26.07.2016.g. pod brojem Z-33789/2016

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OPCINSKOG GRADANSKOG SUDA
U ZAGREBU POSL. BR. OVR-6629/2016 20.07.2016, u prvenstvenom redu
zabiljezenog pokrenutog postupka radi 1zdavanja fesenja o ovrsi pod posl. br. Z-
32135/16.

LemljiEnoknjini izvadak (datum 1 vrijeme zrade) 12.04.2021. 20:15:39 Stranica: |
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opfina: 999901, GRAD ZAGREB

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloika:

223706

Rhbr. Sadriaj upisa

Iznos

Primjedba

5.1 Zaprimljeno 13.03.2020.g. pod brojem Z-13987/2020
Prvenstveni red upisa: Z-28241/2015

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE POSL BR. 55 OVR-7565/15-82
20.01.2020, uknjizuje se zalofno pravo u prvenstvenom redu zabiljezbe ovrhe upisane
pod poslbr. Z-28241/15, radi osiguranja novéanih trazbina: - u 1znosu od 154.469,82 kn,
zajedno sa zakonskim zateznim kamatama po stopi utvrdenoj €L 1. Uredbe o visini stope
zatezne kamate tekuéim na odredene 1znose pod odredenim uvjetima, - na ime zakonske
zatezne kamate na 1znos od 78.958,00 kn, po stopi utvrdenoj €1, 1. Uredbe o visini stope
zatezne kamate tekuéim na odredene iznose pod odredenim uvjetima, - na ime zakonske
zatezne kamate na 1znos od 34941775 kn (zakonske zatezne kamate na 1znos od
T51.088,35 kn) koje su tekle na odredene immose pod odredenim uvjetima, - na ime
trodkova ovrinog prijedloga u 1znosu od 10.000,00 kn sa zakonskom zateznom kamatom
tekucim od 27.09.2002. do 31.12.2007. po stopi utvrdeno) €l. 1. Uredbe o visimi stope
zatezne kamate - na ime procesne kamate na iznos od 349.417,75 kn tekude od
03.10.2008. do isplate, kao 1 troska pami¢nog postupka u 1znosu od 96.582,75 kn sa
zakonskim zateznim kamatama tekucim od dana donosenja presude do isplate, - na ime
trofkova parmiénog postupka u tznosu od 96.582,75 kn sa zakonskom zateznom kamatom
tekucim od 23.04.2014. do 31.07.2015. godine po kamatnoj stopi koja se odreduje za
sviko polugodidte - na ime trodkova ovrinog postupka odredenih ovosudmm rjefenjem o
ovrst posLbr. Ovr-T565/15 od 09.07.2015. godine u 1znosu od 12.731,25 kuna sa
zakonskom zateznom kamatom tekuéim od dana donodenja rjedenja do 31.07.2015.
godine po kamatnoj stopi koja se odreduje za svako polugodiste, a sve sukladno uvjetima,
rokovima, kamatnim stopama utvrdenim u €. 11 citiranog rjeSenja.

BUSAC D.0.0., OIB: 49575697018, ULICA VLADIMIRA NOVAKA 34, 10290
ZAPRESIC

PRODUKT D.0.0., O1B: 93205471623, ULICA FRANA VRBANICA 50, 10000
ZAGREB
BOGUNOVIC SMILJA, OIB: 58975851057, ULICA VIEKOSLAVA KLAICA 55,
35000 SLAVONSKI BROD

5.2 Zaprimljeno 13.03.2020.g. pod brojem Z-13987/2020

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

0,00 HRK

na5.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 11.04.2021.

Zemljinoknjiini izvadak (datum 1 vrijeme 1zrade) 12.04.2021. 20:25:39

Stranica: 2
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ofiite NESLUZBENA KOPILJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 11.04.2021. 22:47
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CRNOMEREC (Mbr. 335266)
Posjedovni list: 731

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte npisane osobe 0IB

171 "STANOGRAD" STAMBENO-GRADITELISKA ZADRUGA, ILICA 109, 10000 ZAGREB, 48821947982
HEVATSKEA (VLASNISTVO)

Podaci o katastarskim festicama

c| s Broj _-;\.I.II"E'SH knf:.nstanike Cestice/Naéin lfporahe kata!‘:t:fniker Povriina/ Broj Puselm'i o
wf| & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
400/1 TRSJE 524 9
STAMBENA ZGRADA, Zagreb, Trsje 21 167
DVORISTE 357
400/2 TRSJE 7 9
DVORISTE 27
401 TRSJE 436) 9
ORANICA 436
Ukupna povriina katastarskih estica 987

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim gesticama upisanim u posjedovnom listu.
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o
a::,' NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. CRNOMEREC, 335266
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k.& br.: 401

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno myjerilo ispisa 1: 500
Izvorno myjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 17.04.2021
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