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Katastarska op¢ina: 325171, SAMOBOR

NARUCITELJ:
Stecajna masa iza KOZAR NEKRETNINE d.o.o.
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Srednjopoljski put 3, Zagreb, OIB: 88995441699.
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Izjava o povjerljivosti, nepristranosti i nepostojanju sukoba interesa

Lana Cengija, dipl.ing.grad., stalni sudski vje$tak za graditeljstvo i procjene nekretnina, Radi¢evo $etaliste 27,
ovim dokumentom potvrduje da Ce pri izradi povjerenih vjeStaCenja, struCnih nalaza i misljenja postupati
povjerljivo, nepristrano i u skladu s naCelom izbjegavanja sukoba interesa, a temeljem smjernica navedenih u
dokumentu ETICKOG KODEKSA SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA HRVATSKOG DRUSTVA
SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA donesenog Upravnim odborom Udruge dana 09.12.2016. godine te
stoga izjavljuje sljedece:

1. pridrzavali smo se svih zakonskih propisa kojima je regulirano podrucje sudskog vjestaCenja kao i drugih
propisa i pravila struke i savjesno ispunili sve duznosti koje proizlaze iz vjeStackog poziva, Cuvali ugled sudskih
vjeStaka i svojim radom i ponasanjem opravdali povjerenje pravosudnih i drugih tijela stranaka

2. ne nalazimo se u sukobu interesa koji uzrokuju primjerice obiteljski odnosi, prijateljske veze, intimne veze,
financijski interesi i druge sli¢ne situacije kao Sto smo se suzdrzali od primanja naknada u bilo kojem obliku, za
koje se moze pretpostaviti da ¢e posredno ili neposredno imati utjecaj na objektivnost u obavljanju vjeStacenja i
procjena

3. saCuvali smo neovisnost i nepristranost u donoSenju nalaza i misljenja, i to kako u odnosu na narucitelja tako
i u odnosu na stranke. Nismo opazili neispravnost i nezakonitost propisa koji su u primjeni a koji bi upucivali da
moramo upozoriti institucije i u svom se nalazu ograditi od takvih odredbi kojima bi mogao nastetiti strankama ili
drustvenoj zajednici za koje radi nalaz odnosno procjenu

4. tijekom cjelokupnog postupka vjeStacenja i procjenjivanja, a i kasnije Cuvati ¢emo tajnost svih podataka iz
sudskog spisa ili na drugi nacin prikupljenih podataka u postupku vjestacenja, odnosno procjenjivanja i suzdrzati
se od davanja obavijesti 0 onom §to smo saznali prigodom vjeStaCenja i procjenjivanja iz spisa, na raspravi ili na
drugi nacin, nikome osim narucitelju vjeStaCenja

5. upozorili smo sud i narucitelja o moguc¢im ranijim vjeStacenjima, procjenama ili bilo kojih drugih radnji izvan
postupka a na zahtjev jedne od stranaka, u predmetu u kojem nam je povjereno vjestacenie ili procjena

Nalaz i miSljenje izradeno od strane ovog sudskog vjeStaka i procjenitelja sadrZi toCan i potpun prikaz svih
utvrdenih Cinjenica, primijenjenih metoda u postupku vjestacenja ili procjene, tj. svih rezultata istraZivanja. U
slu¢aju nastanka okolnosti koje naruSavaju ili ugroZzavaju objektivnost i nepristranost ili u svrhu izbjegavanja
sukoba interesa zatraZiti ¢e se izuzece od suda i narucitelja povjerenog vjestacenja, strucnog nalaza i misljenja.
Pod materijalnom i kaznenom odgovorno$¢u potvrdujemo sve navedeno te da smo svjesni da ¢e se u slu€aju
davanja laZne izjave ifili laZnih podataka primijeniti za to propisane kazne i sankcije.

U Zagrebu, dana 3. ozujka 2023.

Lana Cengija, dipl.ing.grad.,
stalni sudski vjesStak za gradevinarstvo
i procjene nekretnina
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Na zahtjev narucitelja, zadatak je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine:
7. Suvlasniéki dio: 10/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)
Spremiste broj S2 u podrumu sjever lijevo povrsine od 5,51 m2

ADRESA: ULICA JURJA DIJANICA 2, 10430 Zagreb

Dan kakvoce: 3. ozujka 2023.
Dan vrednovanja: 3. ozujka 2023.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predoCene dokumentacije i uvida u
stvarno stanje nekretnine na licu mjesta te utvrdivanje TRZISNE vrijednosti nekretnine u trenutku procjenjivanja.

Odabrana je poredbena metoda procjene za izracun vrijednosti nekretnine a u skladu s Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15).
Osnova proracuna je povrsina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na cijena 1 m2 iste.

Elaborat procjene sluZziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnina za
potrebe bilo kakvih pravno financijskin radnji koje pretpostavijaju prethodnu izradu procjene vrijednosti
nekretnina.
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

Trzidna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vieri, temeljem ocevida na terenu,
informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. OCevidom na terenu izvrSen je
primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog
procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana uz
iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti
objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost
dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom
utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

Predmet procjene je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono to je s njom razmjermno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece
gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €13, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom
nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehni¢ka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

Provjera pravnog statusa nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3, st.(14), iskljuCivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog
statusa ne moze se koristi u bilo kakve druge svrhe.

Opce pretpostavke pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

— predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen

— ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih
ogranicenja na koritenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje

— iskazana trzidna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa vlasnistva,

— na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiliezja kao Sto su zagadenje, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguénost gradenja

— poredbene nekretnine imaju status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢1.3,
st.(14)
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Posebne pretpostavke:

— podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

— vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

— predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje viasnistva ili
posjeda na nekretnini

— isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

— prilikom ocCevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce
tada ce se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih
podataka, primjenjujuci pretpostavku prosje¢nog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala
uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavija samo grubi
okvir trZidne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuCivo u kontekstu gore
spomenutih op¢ih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znacajno utjecati na trziSnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.
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Objekt u kojem je u podrumu smijesteno procjenjivano spremiste, nalazi se u Dijani¢evoj ulici u Samoboru, u
sjeveroistoénom podrucju grada. Sama mikrolokacija zgrade je uvucena od glavne ceste, na dijelu s kojeg se
pruza nesmetan pogled na okolno naselje.

+ okolni objekti su izgradena gradevinska zemljiSta, objekti kolektivne stambene gradnje kao i individualni
stambeni objekti

+ predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaca kao ispodprosjecnu

* oneciScenje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa

* zvucno onecis¢enje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

U neposrednoj blizini je izvedena slijedeca javna komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljucenje:

- vodovod

- telefon

- elektricna struja
- plin

- kanalizacija
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DOKAZ VLASNISTVA
Narucitelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz zemljiSne knjige:
Katastarska opéina: 325171, SAMOBOR Broj ZK ulo3ka: 6708
Broj zadnjeg dnevnika: Z-49/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrina
Rbr. | ZeMijiSta Oznaka zemljiéta Primjedba
(kat. jutro | &hv |  m2
cestice)
1. 2425/4 KUCA BR.2A | DVORISTE U UL.JURJA DIJANICA 439 :;F:E iz ulodka
KUCA BR.2A U UL.JURJA DIJANICA 184
DVORISTE 255
UKUPNO: 439
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

7. Suvlasniéki dio: 10/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)
Spremiste broj 52 u podrumu sjever lijevo povriine od 5,51 m2
KOZAR NEKRETNINE D.0.0., TRPANJSKA 16, ZAGREB

7.1 Zaprimljeno 30.07.2020.g. pod brojem Z-15742/2020

na(1.1),2(1.1),3

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDAU 41 Yo i 11"
ZAGREBU POSL.BR. ST-1274/2018 27.07.2020, zabiljeZuje se rjieSenje o otvaranju stedajnog  (1.1), 12 (1.1), 15
postupka nad stecajnom masom iza KoZar Nekretning d.o.o., Trpanjska 16, Zagreb. (1.1)
7.2  Zaprimljeno 02.01.2023.g. pod brojem Z-49/2023 70
nav 1.

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, POSL.BR. ST-1274/18
28.12.2022, prodaja nekretnine u stedajnom postupku

Kao vlasnik nekretnine upisan je:

KOZAR NEKRETNINE D.0.0., TRPANJSKA 16, ZAGREB
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PRAVNI STATUS

Procjenjivana nekretnina je u pogledu namjene, poloZaja i gabarita u skladu s upisom u ZK $to je utvrdeno
ocevidom na licu mjesta. U ZK nisu upisane nikakve zabiljezbe odnosne na legalitet.

PROSTORNO-PLANSKI STATUS

Procjenjivana nekretnina je smjeStena u zoni stambene namjene, prema grafickom prikazu GUP-a Grada
Samobora:
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STAMBENA NAWJENA - S-5)
STAMBENA NAWIENA. (51

I 2
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TEHNICKI OPIS

Predmet procjene je spremiste S2 NKP 5,51 m2 u podrumu stambene zgrade katnosti Po+Pr+1+Pot, gradene
2008. godine:

Generalni opis objekta: Spremiste u podrumu zgrade

Tlocrti / koncepcija: Jednoetazno, jedna prostorija

Kat: Podrum

Konstrukcija: armiranobetonska

Temelji i podne ploce armirano betonsko

Nosivi zidovi i stropovi armirano betonski

Krovna konstrukcija i pokrov: armirano betonska krovna ploca, TI+HI
ProCelje: produzna Zbuka, zavrdna obrada fasadex

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Unutarnji zidovi: ozbukani i obojani

Prozori: PVC

Vrata: unutarnja vrata — furnirana iverica
Podne obloge: keramicke plocice
Grijanje/hladenje: Plin — grijanje

El. energija - klimatizacija
Sanitarije / kupaonica: -

Rasvjeta: standardna

Posebni elementi: -

Standard opreme: nizi

Izgradnja i odrzavanje izvedeni radovi u skladu sa pravilima struke, nedovoljno odrZavano

METODE PROCJENE

Prikaz opéih odnosa vrijednosti na trziStu nekretnina

Od 2016. godine trziste stambenih nekretnina u Hrvatskoj je obiljezeno blagim rastom traZenih cijena stambenih
nekretnina. Kontinuirani rast traZenih cijena i dalje se nastavlja, posebno u gradovima, koji su brze reagirali na
trziSne okolnosti. Inflacija, rat u Ukrajini, niske kamatne stope, samo su neki od faktora koji su utjecali na
odredeni nain na povecanju potraznju, a samim time i na vece trazene cijene za stambene nekretnine koje su
ve¢ dugo vremena najpozeljnija investicija, kako u Europi, tako i u Hrvatskoj. Kroz prvu polovicu 2022. godine
svjedoCili smo iznimno velikom porastu cijena stambenih nekretnina, manjak ponude istih, novi krug drzavnih
subvencija i povijesno niske kamatne stope koje su ponukale potencijalne kupce na jo$ brzu odluku za kupnju
stambenih nekretnina. Inflacija koja je potaknuta pandemijom koronavirusa COVID-19 utjecala je i proSirila se te
je onemogucena trgovinska razmjena ¢ime su porasle cijele energenata, hrane, a uz to i nekretnina. Potraznja
za stambenim nekretninama je sve veca, a gradnja i materijal su znatno poskupili Sto stambene nekretnine u
novogradnji, posebice na atraktivnim mikrolokacijama, Cini nedostiznima za kupnju vecini stanovnistva.
Najavljen je rast kamatnih stopa u drugoj polovici 2022. godine te je za oCekivati da e zbog povecéanih svih
Zivotnih trodkova i inflacije, broj potencijalnih kupaca stambenih nekretnina biti smanjen te ¢e samim time biti i
manji broj transakcija, bez obzira kupuje li se stambena nekretnina putem kredita ili gotovinom. Za sada, rat u
Ukrajini jo$ nije pokazao vidljiv utjecaj i posljedice na trziSte u Hrvatskoj i drugim zemljama, ali je za oCekivati
ukoliko se rat nastavi i dalje, da ¢e njegov utjecaj kroz iduce kvartale biti znatno jaci i primjetniji. Za o&ekivati je i
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da e ulazak Hrvatske u eurozonu i uvodenje eura takoder ostaviti utjecaja na trzistu, ali je u ovom trenutku
teSko prognozirati na koji nacin ¢e se to odvijati.

Pojavom novonastale situacije u 2020. godini, sve je izrazenija razlika bila tijekom 2021. godine izmedu trazenih
i realiziranih cijena te se nastavlja i kroz 2022. godinu. Nasa iskustva govore da bi ta razlika mogla dosecéi i
razinu od 10 do 15%.

Graf 1. Prikaz kretanja traZenih cijena stambenih nekretnina
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Kretanje cijena stambenih jedinica u starogradnji za svako je podrucje specifiéno ovisno o lokalnim uvjetima. Na
podru¢ju grada Zagreba cijene stambenih jedinica u starogradnji biljeze kontinuirani rast upravo zbog drZavnih
subvencija ali i manjka novih projekata. Nakon potresa u oZujku 2020. u Zagrebu, centar grada je osjetio znatan
pad u potraznji za stambenim jedinicama na tom podrucju te je zabilieZen osjetan pad prosjecnih trazenih cijena
za centar grada, dok su cijene stambenih nekretnina na periferiji i u ostalim dijelovima grada porasle. Jedan od
razloga je kvalitetna protupotresna izgradnja na periferiji.

Na trenutno stanje na trzistu nekretnina ne reagiraju sva podrucja jednako. Veci gradovi poput Zagreba, Splita,
Rijeke bilieze porast prosjeénih trazenih cijena iz kvartala u kvartal, dok na ruralnim podrucjima Slavonije i Like
prosjecne trazene cijene stagniraju ili biljeze pad.

Na razini Republike Hrvatske bilieZi se i dalje kontinuiran rast prosjecnih trazenih cijena koji se nastavio kroz
prvu polovicu 2022. godine. TeSko je predvidjeti Sto ¢e se dogadati kroz drugu polovicu 2022. godine, ali za
oCekivati je ili stagnaciju prosjecnih traZenih cijena ili i dalje blaZi rast u odnosu na prethodne kvartale.
Prethodno navedeni ¢imbenici, koji izrazito utje€u na trziste nekretnine, samo su neki od faktora koji su uzrok
trenutnom stanju na trZistu.

Konkretno na trziste u Zagrebu je uvelike utjecao i zagrebacki potres u ozujku 2020., kao i potres u Petrinji u
prosincu 2020. $to je ponajviSe utjecalo na cijene stambenih jedinica na podrucju centra grada Zagreba te je
dovelo do sve vece polarizacije nekretnina, odnosno sve vece razlike cijena stambenih jedinica u novogradniji i
starogradniji. U Q2/2021 zabiljezen je porast cijena stambenih nekretnina od +4,33% u odnosu na Q1/2021.

Primjetan je i porast transakcija i ponude stambenih jedinica na podruju Istre i Dalmacije, s obzirom da se
turizam ponovno vrac¢a na uspjesne sezone i vrhunske rezultate koje smo biljeZili do pandemije. Vecina Zupanija
iz kvartala u kvartal biljeZi dobre rezultate i pokazuje tendenciju rasta prosje¢nih trazenih cijena, dok odredena
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podrucja kao Sto su dijelovi Slavonije, Baranje i Zagorja i dalje pokazuju kontinuirani pad te manjak potraznje za
stambenim nekretninama na tom podrucju, a samim time je i ponuda istih sve manja.

Obrazlozenje za odabir metode

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

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne
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 €ija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih estica 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 i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je SPREMISTE te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana
POREDBENA METODA buducéi poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje nekretnine.

Procjena vrijednosti NEKRETNINE poredbenom metodom

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. poredbenom metodom transakcija ili prodaja, tj.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje
zoni, itd. Buduéi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.
Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jediniénu mjeru, $to je obi¢no 1m2 povrsine (gradevine ili
zemljista). Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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lzvor podataka potrebnih za izraun vrijednosti usporednom metodom - podaci s eNekretnina dostupnih na
internetu https://nekretnine.mgipu.hr.

1. Poredbena nekretnina:

Informacije

Naziv atributa
11D ZKC
; Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
| 1D PN (PU)
| Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
| Vrijednost nekretnine (KN)
| Datum ugovora
| POREZI:

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

| Status podatka

| Cienovni blok

| Pretezita namjena cjenovnog bloka
|

| Spremiste (SP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1124520
3.4.2023.
SPREMISTE (SP)
4062188
KP - KUPOPRODAJA

2,01
11.616,87
01.07.2019

25

EVALUACDA U TIJEKU
STENJEVEC SAMOBORSKA

M2 - NI}EgOVITA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA

2. Poredbena nekretnina:

Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa
11D ZKC 1137675
| Datum pregleda 3.4.2023.
| Vrsta nekretnine SPREMISTE (SP)
1D PN (PU) 4065412

| Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdinz u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)

| Datum ugovora

| POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-3
« Stopz PDV-2 (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

| Status podatka
Cjenovni blok

: PreteZita namjena cjenovnog bloka

KP - KUPOPRODAJA

2,44
9.481,92
18.06.2019

25

EVALUACDA U TIEKU
STENJEVEC SAMOBORSKA

M2 - MgEéOVlTA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA
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3. Poredbena nekretnina:

Informacije
| Naziv atributa Vrijednost atributa
| 1D ZKC 1137674

Datum pregleda 3.4.2023.

Vrsta nekretnine SPREMISTE (SP)
| 1D PN (PU) 4064619

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povr3inz u prometu

| Vrijednost nekretnine (KN)

| Datum ugovora

 POREZI:
« Promet podlijeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-2 (%)
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka

| Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

10,77
48.142,80
14.06.2019

PROVEDENA EVALUACDIA
STENJEVEC SAMOBORSKA

M2 - M}EéOV'ITA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI SPREMISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne KaEastr?lrska Povrs$ina (m?) Polg;aj (etﬁza ! Broj prostorija Opce stanje
samouprave Cestica orijentacija)
3.4.2023 PODLOZNICE - Samobor k.2.br. 2425/4, 5,51 podrum 1,0 prosje¢no
STAMBENO 2 k.o. Samobor
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja e bk Jedinica lokalne Jedlmcnazcuena Povrslng stana Polq_zaj (etﬁza i Bre salba Opée stanje
ugovora samouprave (€/m?) (m9) orijentacija)
1 1.7.2019 STENJEVEC Grad Z b 539,89 2,91 d
7. SAMOBORSKA rad Zagre , , podrum - -
2 18.6.2019 STENJEVEC Grad Z b 524,54 2,44 d
.6. SAMOBORSKA rad Zagre , , podrum - -
3 14.6.2019 STENJEVEC Grad Z b 603,52 10,77 d
.6. SAMOBORSKA rad Zagre , , podrum - -
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
4 | Jediniéna cijena | samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski  |Jediniéna cijena izjednaéena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 539,89 Grad Zagreb 116,560 0,952 513,78
2 524,54 Grad Zagreb 116,560 Samobor 110,92 0,952 499,17
3 603,52 Grad Zagreb 116,560 0,952 574,33
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . AR
. Jediniéna cijena predmetne Ii)(.ztu(;n f:;z’.):gla B(;a;::knlgelgz.r;a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednacena
(€/m?) nekretnine pop inog pan dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 513,78 1.7.2019 103,98 1,343 690,03
2 499,17 Ostalo 18.6.2019 102,24 139,65 1,366 681,82
3 574,33 14.6.2019 102,24 1,366 784,48
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukupni Interkvalitativno
# Jedini¢na cijena koeficijent izjednacena
(€/m?) Mikrolokacija | Povr$ina stana |Polozaj u zgradi Pripatci Ostalo interkvalitativnog | jedini¢na cijena
izjednadenja (€/m?)
1 690,03 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 690,03
2 681,82 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 681,82
3 784,48 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 784,48
STATISTICKA OBRADA
Jedini¢na cijena Relatlvpo Apsolut‘no Kontrola
# (€/m?) odstupanje od odstupanje od edspETa
prosjeka (%) prosjeka (€/m?)
1 690,03 -4% 28,75 Zadov oljava
2 681,82 -5% 36,96 Zadov oljava
3 784,48 9% 65,70 Zadovoljava
718,78 prosjek 80,68 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
T 2
Procijenjena Odstupanja (€/m") .
jediniéna vrijednost i A A A Ui CEREIETE
€/m? stanje Gradevinske Gradevinski Zastarjelost Nedovrsenost |odstupanja (€/m’)| vrijednost (€/m?)
(€/m°) odrzavanja Stete popravci
718,78 L] 0 ] 0 = 0 = 0 = 0 0 718,78
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PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA SPOREDNIH DIJELOVANEKRETNINE

Procijenjena

Odstupanja (€/m?)

jedinicna vrijednost Stanje Gradevinske Gradevinski ’ . Ukuprna 2 "Korigirana 2
(€/m?) odrzavanja Stete popravci Zastarjelost Nedovrdenost |odstupania (€/nv) vrljednost (€l
718,78 = 0 = 0 5] 0 5] 0 5] 0 0 718,78
Nekretnina vrijedniesdtIFEI;::Za) Povrsina (m?) vrijed:;zslts?;;
Spremiste S2 718,78 5,51 3.960
Ukupno 6 3.960
Sveukupno trziSna vrijednost 3.960
Zaokruzeno 4.000
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem uvidaja na nekretnini i dostavljene
dokumentacije od strane NaruCitelja procjene. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se
odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to

kako slijedi:

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

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14

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 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13),

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03,
82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13,
147/14),

Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10,
56/13)

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),
Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture,

VaZecCi gradevinski normativi i propisi u RH,

Norma HRN ISO 9836:2011.,

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa, (NN
136/06, 135/10, 14/11, 55/12),

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19
Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, priopéenje 13.1.2/1. od 20. sije¢nja 2016., te svako slijedece novo
kvartalno izdanje istog izvora
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ZAKLJUCAK
Temeljem izradenog elaborata procjene utvrduje se vrijednost nekretnine:
7. Suvlasniéki dio: 10/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)
Spremiste broj S2 u podrumu sjever lijevo povrsine od 5,51 m2
Broj ZK uloska: 6708 (E-7), Katastarska opéina: 325171, SAMOBOR
Jedini¢na TrzisSna
Nekretnina vrijednost Povrs$ina (m?) | vrijednost
(€/m?) (€
Spremiste S2 718,78 5,51 3.960
Ukupno 5,51 3.960
Sveukupno trzisna vrijednost 3.960
Zaokruzeno 4.000

Zagreb, 3. ozujka 2023.
Izradila i ovjerila:
Lana Cengija, dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjeStak
Za graditeljstvo

IZJAVA:
Tvrtka LIP PROCJENE D.0.0. ovime izjavijuje kako su duZnosti procjenitelja izvrSene nepristrano i neovisno,
Sukladno pravilima struke, vazecim standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema nasim saznanjima i
uvjerenjima, nema cinjenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili koje bi mogle nastati u predvidivoj
buducnosti, koji mogu dovesti u pitanje nepristranost i neovisnost prilikom izrade ovog elaborata procjene
vrijednosti. Dostupnim podacima koristili smo se najbolje i u dobroj vjeri. Pri izradi procjene nije nam pruzana
stru¢na pomoc.
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RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKIM VJESTAKOM

=y
e

REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Ured predsjednika - Predsjednika suda
Zagreb, Amruseva 21

Broj: 4 Su -425/2021 -
Zagreb, 8. svibanj 2021.

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Trgovackog suda u
Zagrebu Nino Radi¢, odiucujuéi povodom zahtjeva Lane Cengije za postavljenjem
stalnim sudskim vjestakom, nakon provedenog postupka, temeljem ¢élanka 125, i
126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske (,Narodne novine" broj 28/13. 33/15,
82/15. i 82/16), a u svezi ¢lanka 2. i 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
(.Narodne novine® broj 38/14. i 123/15. 29/16,) donosi

RJESENJE

Lana Cengija (OIB 96542264752) iz Zagreba, Radicevo Setaliste 27,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podruéje graditeljstva i procjenu
nekretnina na vrijeme od Cetiri godine.

Imenovani sudski vjestak unijet ¢e se u popis stalnin sudskih vjestaka
Trgovackog suda u Zagrebu.

ObrazloZenje:

Lana Cengija, podnijela je zahtiev za imenovanje za stalnog sudskog
vjestaka iz podrucja graditeljstva i procjenu nekretnina za podruéje Trgovackog
suda u Zagrebu.

U svezi sa zamolbom utvrdeno je:

- da je podnosioc zahtjeva drzavljanin RH,

- da nije osudivan zbog kaznenog djela,

- da je stekao strucno zvanje dipl. inzenjer gradevinarstva;

- daima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
iz podrucja djelatnosti graditeljstva

- da temeljem ¢l. 12a Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima nije duzan
polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti, drzavne uprave i
pravnog nazivlja, obaviti struénu obuku niti dati prisegu

Kako su navedene cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZzene
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog
vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga
temeljem €l. 125. i 126. Zakona o sudovima valjalo rijesiti kao u izreci ovog rie$enja
Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga rieSenja dopustena je 2alba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave riesenja. Zalba se neposredno
predaje ill Salje podtom predsjedniou Trgovatkog suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva prestika rieSenja

/708 TS Sudac ovlasten za obavljanje
/5 "o poslova sudske uprave
fli R ;‘u!‘lino Radié .
DNA e e (
1. viedtak \ -~ 21D —
2 MPU 3 -~ Ebeiin,
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ZEMLJISNOKNJIZNI IZVADAK
NESLUZBENA KOPIJA

I.I.I
=

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinskl sud u Novem Zagrabu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR

Stanje na dan: 28.03.2023. 11:58 Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 325171, SAMOBOR Broj ZK ulofka: 6T08
Broj zadnjeg dnevnika: Z-49/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombse:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Eraj Povréina
Rbr. | Z2Milista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutra | €hv | m2
Castica)
1. |2425/4 |KUCA BR.2A1DVORISTE U UL.JURJA DIJANICA 439]Pripis iz uloSka
KUCA BR.2A U UL.JURJA DIJANICA 184
DVORISTE 255
UKUPNO: 439
B
Viastovnica
Rbr. | SadrZa| uplsa |Primjedba

7. Suvlasniéki die: 10/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-T)
Spremigte broj 52 u podrumu sjever lijevo povréine od 5,51 m2
KOZAR NEKRETNINE D.0.0., TRPANJSKA 16, ZAGREB

7.1 Zaprimljeno 30.07.2020.q. pod brojem Z-15742/2020

na (1.1}, 2{1.1),3

ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDAU 4131 1o (1) 11"
ZAGREBU POSL.BR. ST-1274/2018 27.07 2020, zabiljg2uje se rjefenje o otvaranju stefajnog  (1.1), 12 (1.1), 15
postupka nad stefajnom masom iza KoZar Nekretnine d.o.o., Trpanjska 16, Zagreb. (1.1}
7.2  Zaprimljeno 02.01.2023.9. pod brojem Z-49/2023 o 7{1.1)
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, POSL.BR. ST-1274M18
28122022, prodaja nekretning u steéajnom postupku
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos |Prlm]a-dba
2. Na suvlasnicki dio: 7 (10/1000)
21 Zaprimljene 13.12.2011. broj Z-4T67/11. 114.881,21 KN
Temeljern ovosudnog rjefenja posl. br. Ovr-1576/2011-02. od 09. prosinca 2011.
uknjiZuje e zaloZno pravo za iznos od 114.881.21 kuna | to na ime glavnice
iznos od 95.573.24 kuna | na ime kamata iznos od 18.307 97 kuna | trofkova
ovog postupka u iznosu od 1.000,00 kuna, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA
ZemipEnokn|i2ni izvadak {datum | vigeme Erade) 28.03.2023. 12:09:13 Stranica: 1

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengija, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb

21


mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2023-21 — SPREMISTE S2

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Werificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 325171, SAMOBOR Broj ZK ulofka: 6T08
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

POSEENI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj uplsa lznos |Prlmje-dba
2.2 zabiljefuje se ovriivost traZbine
4. Ma suvlasniéki dio: 7 (10/1000)
4.1 Zaprimljene 31.01.2014. broj Z-355/14 546.051,T6 KN

Temeljern Rjedenja o osiguranju Opdinskog suda u Samobonu posl. broj Owr-
T2M14-2 od 30. sijefnja 2014,

uknji2uje se pravo zaloga radi osiguranja novéane traZbine u iznosu od
546.051,76 KN, | to glavnicu u iznosu 455.723.17 EN | kamate u iznosu
90.328,59 KN, za korist:

REPUEBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA
4.2 zabiljefuje se ovriivost traZbine

7. Ma suvlasniéki dio: 7 (10/1000)

71 Zaprimljeno 23.03.2022 9. pod brojem Z2-TB58/2022

ZABILIEZBA, ODBLIENI PRIJEDLOG, predlagatelja Stefajna masa iza KoZar
nekretnine d.o.o., OIB: 88995441699, iz Srednjopoljzki put 3, Zagreb radi
brisanja zabilje#be ovrhe

vezana uz B 7 {1.1)

Potvrduje se da ova| izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 28.03.2023.

ZesnlgEnoknjizni izvadak (datum | vrigeme zrade) 28.03.2023. 12:09:13

Strameca: 2
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