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PODNESAK STECAJNOG UPRAVITELJA
(Dostava procjendbenog c¢laborata)

SteGajni upravitel] je za nekretnine u viasni$tvu DuZnika poloZene u Zagrebu, u
Crikveni¢koj ulici broj 14, narudio vjestacenje o vrijednosti istih nekretnina.

Angaziran je vje§tak Zvonko Benjak, dipl.ing.grad. iz Zagreba, stalni sudski vjeStak za
graditeljstvo 1 procjenu nekretnina.

Viestak je izradio prociendbeni elaborat nekretnina i dostavio na adresu steCajnog
upravitelja, svaki elaborat u 3 primjerka.

Nekretnina nije procijenjena kao cjelina, u jednom elaboratu, veé je vjeStak svaki
segment nekretnine procijenio samostalno i to: garaZzu, poslovni prostor u prizemlju i poslovni
prostor u podrumu.

U prilogu se dostavlja sudu po jedan primjerak procjendbenog elaborata za svaki
segment prociene.

U Sibeniku, 13. oZujka 2018. godine

POLIVUD/VILEd.0.0.

Prilog: procjendbeni elaborat (tri primjerka) Sinj, %lé,éz:,ﬁiggﬂs‘;a ”
QIB: 86953323589



STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA

ZVONKO BENJAK, DIPL. ING. GRAD. Veljata,

. . _ - 2018.
ZABOK, Pavlovec Zabotki 112a; tel. 049/222-290, fax, 049/222-489, GSM 098/251-396; E-mail; zvonko@bening.hr _ :
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PROCJENDBENI ELABORAT ™ e~

Nekretnina: GARAZA (E-3)

Lokacija: 10000 ZAGREB, I. Crikveni¢ka 14.
k.C.br. 5676/519, z.k.ul. 14641, podulozak br. 3; k.o. Grad Zagreb.

Narucitel]: POLJUD VILE d.o.0. u stedaju,
21000 Split, Zrinjsko Frankopanska 64.

‘ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.

stalni sudski vieStak za graditeljstvo i
: procjenu nekrgtnina
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-814/17
Zagreb, 11, travnja 2017,

RIESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Zvonka
Benjaka, 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, 123/15123/16),

rijesioje
Zvonko Benjak, dipling.grad. iz Zaboka, Pavlovec Zabocki 119a, ponovno se

imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO 1 PROCIENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje
Zvonko Benjak, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vje$takom
za graditeljstvo i1 procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane &l 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima.

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

O tome obavijest:

1. Zvonko Benjak

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis



Podnositelj zahtjeva: POLJUD VILE d.0.0. u steéaju,
21000 Split, Zrinjsko Frankopanska 64.

Datum kakvoce: 12.01.2018. godine

Datum vrednovanja: 24.02.2018. godine

Predmet procjene: GARAZA (E-3)

Lokacija: 10000 ZAGREB, . Crikvenicka 14.

k.¢.br. 5676/519, z.k.ul. 14641, poduloZak br. 3; k.o. Grad Zagreb.

Elaborat je izraden u skiadu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrugje izratuna vrijednosti
nekretning, i fo osobito;

al Gradevinski propisi:

Zakon ¢ prostornom uredenju (N.N. 183/13)
Zakon o gradnji (N.N. 153/13; 20117)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 6517 )

b Propisi o vrednovanju:

Zakon o procieni vrijednosti nekretnina (NN, 78115}
Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina {N.N. 10515 )
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja {N.N. 100/112)
Podatak o prosjednim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N. 5910)

¢f Propisi o vlasnistvu:

Zakon o viasnistvu i drugim stvarmim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22100, 73/00, 129/00, 114401, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 1431121 152/14)

df Ostali propisi

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114101, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade | energetskom certificiranju (NN, 79114, 48/2014)
Uredba o visini vodnog doprinosa {NN 78/10, 76/11, 1812, 151/13)

Posehni propisi jedinica lokalne samouprave

¢/ Status procjenitelja i sukob interesa « izjava procjeniteja
Procienu je izradio neovisni, ovladteni procjenitel] - stalni sudski viedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Zvonko Benjak,
dipling.grad. koji je iskusan u izradi procjena trzisne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da Procjenitel] nema nikakve poslovne, pravne, viasnitke, suvlasnitke ili slitne interese na predmetnoi imovini te da
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenitej:
- Zvonko Benjak, dipl.i
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ZK. izvadak:
Opcinski sud:
Katastarska opéina:
Cestica:

oZak broj:

E-izvadak od 23.02.2018.

Opéinski gradanski sud u Zagrebu, zemljisno knjizni odjel Zagreb,
Grad Zagreb,

5676/519

14641

Opis nekretnine:
PovrSina parcele; m2
Vlasnik:

Teret:
Legalitet:

Opis lokacije:

Lokacija:

Makrolokacija:

3. Suviasnicki dio: 437/10000; ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

1. Zgrada - garaZa, ukupne neto korisne povrSine 12,37 m2,

179

POLJUD VILE d.0.0., Split, Zrinsko Frankopanska 64.

ima teret prema upisu u zemijiSnu knjigu,

Objekt je etaZiran [ upisan u zemijisne knjige bez primjedbi.

Dokaz o legalnosti nije predofen. Prema ocjeni vieStaka zgrada je izgradena prije
15.02.1968. godine.

Lokacija je u gradu Zagrebu, naselie Trednjevka, ugiovnica Bascanske i |, Crikvenicke ulice.
Objekt se nalazi na zapadnom dijelu parcele, ulaz je direktno iz . Crikvenicke ulice. Zgrada je
prizemna.

Postoji moguénost kolnog pristupa na lokaciju.
| okacija nije opteretena infrastrukturnim koridorima.

KAJZERICA |

Avonua hdall @ v i,

ATy g nd A
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Mikrolokacija:

(Garaza koja je predmet procjene, smjestena je u zapadnom dijelu parcele; zgrada je prizemna, u Zagrebu, naselje
TreSnjevka, ulaz iz |. Crikvenicke ulice. Zgrada je uredena u uredski prostor sa sanitrnim évorom. Izvréena je izmjera
povriine prostora na ficu mjesta i stvarna povr3ina je veda od povréine upisane u zemlji§noj kniizi.

3.1. garaza (E-3):

ured 11,46 1,00 11,48
sanitarni &vor 2,11 1,00 2,11
ukupno: 13,57 13,57
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U zemljidnim knjigama je upisana NGP povréina od 12,37 m2.

lzmjerom je utvrdena stvarna NGP povrSina od 13,57 m2, a u izraéun vrijednosti uzima se povrsina upisana u
zemijidne knjige.

Visina prostora iznosi 2,22 m.

Netto gradevinska povrsina {NGP) = 12,37 m2
Brutto gradevinska povréina {BGP) = NGP x 12 = 1484 m2
Volumen objekta (V)= BGP x 24m= 3563 m3

Prostor je ureden kao ured sa sanitarnim ¢vorom, u tenutku ocevida nije bio u funkgiji.
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4.1. Opcenito:

Poslovni prostor se sastoji od slijedeéih prostorija: ulaza i predsoblja, kupaonice, 2 sobe, hodnika i umivaonika po
stubama. Ulaz je preko zajednickog stubista iz |. Crikvenicke ulice, odnosno iz BasCanske ulice. Prostor je dobro ureden,
dobro odrzavan, bez vidijivih o3teéenja koja bi utjecala na vrijednost prostora.

4.2, Prikljucci

vodovod - prikljugen
kanalizacija - prikljuéena
toplovod nema
telefon - nije prikljucen
el. struja prikljuéena
plin - prikljuéen
4.3. Objekt
godina gradnje 1965
katnost prizemlie,
polozaj prizemiie, zapadni dio parcele,
Temelji armirano betonski, trake,

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov

zidovi od opeke,
puna AB ploca,
ravni krov, PVC izolacija,

Limarija bakarni lim,

Procelie obicna Zbuka, zavrsno premaz fasadnom bojom,

Vanjska stolatija: PVC, ostaklieno 120 stakio, PVC rolete,

Unutarnja vrata drvena, puno drvo, lidena uljanom bojom,

Bravarifa ulazna vrata iz dvoriéta,

Pregradni zidovi gips kartonske ploce,

Obrada zidova obloga gips kartonskim plocama, obojeno i oploteno keramikom u sanitarnom
¢vory,

Obrada stropova obloga gips kartonskim ploGama

Obrada podova keramika,

Grijanje peéi elektriéne,

Instalacije struja, voda, odvodnja, klima,

Dodatne instalaciie
Stanje;

4.4, Utrzivost gradevine

klima,
prostor je ureden u uredski, dobro odrzavan, bez vidljivih odtetenja koja bi
utjecala na vrijednost prostora.

Zgrada se nalazi u Zagrebu, naselje Tre$njevka, na osrednjoj lokaciji, cca 2 km od sredista grada. GaraZa je preuredena u
uredski prostor.

Zgrada se nalazi u okruzenju vise etaZnih stambenih zgrada, zgrada je na zemlji$tu male povrsine, ulice su uske i
pristupatnost vozilima oleZana.
Lokacija se smatra dobrom za kolektivno stanovanije, prostor je ureden kac ured za potrebe hostela, trenutno nije u

funkgeiji.

Prostor i zgrada su prosjeéne kvalitete i utrZivost je reaina u odredenom vremenu.
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5.1. Odabir metode procjenjivanja

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:
- Poredbena
- Prihodovna
- TroSkovna

Metoda se odabire prema vrsfi procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obitaje u uobiajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slugaja, osobite u odnosu na raspelozive podatke.

Tréidna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeq daje korigtena metoda ili
metode.

U ovom postupku odabrana je POREDBENA metoda procjene vrijednosti nekretnine:

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzigne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

5.2. Vrijednost nekretnine - odreduje se poredbenom metodom

5.2.1. Pregled transakcija - izvod sa stranice nekretnine.mgipu.hr

Obzirom na dostupnost podataka o trzistu nekretnina iz Informacijskog sustava E-Nekretnine, u obzir su uzeti podaci o
realiziranim transakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja:
https:/inekretnine.mgipu.hr/, koji se koriste u izradunu vrijednosti nekretnina po poredbeno] metodi.

Pri tome koristimo podatke o cijeni stanova, a cijenu m2 predmetnog prostora odrediti cemo na temelju koeficijenata
Korisne vrijednosti povrsina iz Priloga 1. Pravilnika o proc;jeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15),

USPOREDBA 1

Stan u zgradi, u Zagrebu, |. Crikvenitka ulica, povrdine 59,04 m2. Kupoprodaja obavijena 30.12.2016. za iznos od 91414 €,
Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se javno dostupnim izvorima (internet).

vrsta nekretnine ST - Stanfapartman
ID PN {(PL) 3512305
|\rsta ugovora KP - kupoprodaja
EUkupna povizina nekretnine u prometu {m2) 59,04
tgovarena mfesedna najamnina/zakupning (KI¥)
vrjednost nekretning {KN) 680.120,10
Batum ugovora 30.12.2016
Status podatka Preuzeto od PU
datum ugovora; 30.12.2016.
povrina stana; 58,04 m2
ciiena stana; 9141398 eur
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USPOREDBA 2

Stan u zgradi, u Zagrebu, Badtanska ulica, povriine 55,16 m2. Kupoprodaja obavljena 03.05.2017. za iznos od 73993 €, Nekretninu
nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se javno dostupnim izvorima (intemet).

Vrsta nekretning ST - Stan/aparbiman
1D PN (PU) 3648849
Wrsta ugovora ] KP - kupoprodaja
Ukupna povriing nekretnine u prometu (m2) 55,16
Ugovorena mjesedna najanmina/zakupning (KM)
Vrijednost nekretnine (KN} 550.514,17
Datum ugovora 03.05.2017
Status podatka Preuzeto od PU
datum ugovora: U3.05.2017.
povrsina stana: 55,16 m2
ciiena stana; 7399382 eur
USPOREDBA 3 -

Stanu zgradi, u Zagrebu, | Crikvenicka ulica, povrdine 80,87 m2. Kupoprodaja cbavljena 21.12.2015. za iznos od 106875 €.
Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se javno dostupnim izvorima (internet).

Vista nekretnine §T - Stanfapartman
ID PN (PUY - . 3410142
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
" Ukupnz povrsing nekretnine u promatu (m2) 80,87 :
Ugovorena mjesedna najamnina/zakupnina {KN)
Vrjednost nekretnine (KN) 795.152,69
Datum ugovora 21.12.2015
Status padatia Preuzeto od PU
datum ugovora: 211220185,
povrsina stana: 80,87 m2
cijena stana; 106.875,23 eur

PREGLED LOKACIJA USPOREDNIH NEKRETNINA

usporedna 1 usporedna 2

o

usporedné§3.

predmeina nekretnina
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§.2.2. Meduvremensko izjednaCenje

Pomotu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednadenje kuporedajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovanja ( do 4 godine od dana vrednovanja).

110,72 102,69 105,31; 103,60
108,07 103,19 10316 10524, 104,98
109,24 103,05 103,19 108,99! 101,84
107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
10529 101,96 102,04 10326! 103,24
106,19 102,83 102,23 104,71 10347
107,84 100,87 102,29 102,69 105,04/
106,86 10007 102,17 102,80 99,43
100,87, 10112 101,62 101,000 100,20
98,67 90,33 98,84 98,47 100,50
100,98 99,37 90,92 100,01 99,14
9948 100,18 98,62 100,51 100,16
ey 10173 100,43 101,77 10021}
9580 101,23 99,41 100,33 100,52
96,87 102,30 © 101,95 101,80, 97,74
94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
92,881 102,51 100,72 102,25 9553
96,71 106,171 102,69 106,58, 100,93
. . bazni indeks -
redni Lokacija n::::::n':::tiz ovrsina {m2} Jedin. cljena dan ugovaranja al;?.zzi ?\?a?;i:a dan faktor koreke.
broj p eurim2 9 I 9 ) vrednovanja 21
ugovora (eur) 1 2
1. Zagreb 9141398 56,04 1548,34 30.12.2016. 100,56 102,69 1,02
2 Zagreb 73.993,82 55,16 134144 03.05.2017. 102,69 102,69 1,00
3. Zagreb 106.875,23 80,87 132157 21.12.2015. 98,62 102,69 1,04

Meduremensko izjednacavanje cijena pomocu

hedonistiCkih indeksa

1. 158114
2. 1.341 44
3. 1.376,11
prosjetna vrijednost 1.432,89
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5.2.3. Interkvalitativno izjednatenje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACEN.JE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena nekretnina, pribliznih
vrijednosti odnosno poredbenih pokazatelia do kojih dolazi do razlike u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosis na nekretninu koja
je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoti). Postupak se provodi pomoéu koeficiienata za preradunavanje,

Proc;enju-iana Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
nekretnina

- prodajna cijena (€} 91.413,98 73.993,82 106.875,23

- neto povrsina (m2) 12,37 59,04 55,16 ' 80,87

- cijena zemljista €/m2 1.581,14 1.341,44 1376,11

- datum fransakcije 30.12.20186. 03,05.2017, 21.12.2015,
EKONOMSKIASPEK
1. vrsta transakcije realizirano realizirano realizirano

- pritagodba 1 1 1
2. prilagodba trZnim uvijetima

- prilagodba 1 1 1
3. vlasnicka prava

- pritagodba 1 1 1
EIZICKI ASPER
1. oblik

- pritagodba 1 1 1
2. kakvodéa pristupa dobra sli¢na slicna sli¢na

- prolagedba 1 1 1
3. velicina 12,37 59,04 55,16 80,87

- prilagodba 1 1 1
4. mikrolokacija prizemije nepoznato nepoznato nepoznato

- prolagodba 0,9 0.9 0,9
§. Buka ulica ukica ulica ulica

- prilagodba 1 1 1
6. Komunalna infrastruktura postoii postoji postoji postoji
-pritagodba 1 1 1
7. Orijentacija jug nepoznato nepoznato nepoznate

- pritagodba 1 1 1
8. Zagadenje okoliSa nema nema nema nema
- prilagodba 1 1 1
KOEFICLIEN ' 0,90 0,80 0,90
1423,02 1207,30 1238,50
1289,61
| 290:0(
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5.2.4. Ocjena vrijednosti garaZe u odnosu na stan na lokaciji

Prema tablici u Prifogu 1. Praviinika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), koeficijent za parking
mjesto ¢ zasebnoj garaZi u zgradi iznosi 0,60 u odnosu na stambeni prostor. Buduci da je prostor ureden i ima uvedene
instalacije, prema istom prilogu, ovaj koeficijent se povetava za 0,10 pa ukupni koeficiient korisne vrijednosti iznosi 0,70.

Jedini¢na cijena garaze: 1.290,00 «x 0,7 = 803 €/m2
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi {eur) : 11.170,11

ZAKLJUCAK

Povrsina nekretnine 12,37 m2

Vrijednost po m2 903,00 €/m2

Trzisna vrijednost 1147011 €
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Nakon provédenog izratuna vrijednosti nekretnina:
' GARAZA (E.3)

na adresi: 10000 ZAGREB, |, Crikvenicka 14.
k.C.br. 5676/519, z.k.ul. 14641, poduloZak br. 3; k.o. Grad Zagreb.

naruCitelia:  POLJUD VILE d.o.0. u stecaju,
21000 Split, Zrinjsko Frankopanska 64.

utvrduje se da:

al Trzisna vrijednost (TV) iznosi:

TVINGP

903,00 €IM2

bl Gradevinska vrijednost (GV) iznosi:

NAPOMENA:

1€= 7,44 kuna

1€= 7,44 kuna

Trizigna vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trZi§nim uvjetima nakon
odgovarajuéeg marketinga, pri ¢emu je svaka strana dobro cbavijeStena o svim relevantnim

¢injenicama te je postupila razborito i bez prisile.

U Zaboku, 24.vellae 2018 . godine

ELABORAT IZRADIO:

ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.
stalni sudski vieStak za graditeljstvo i
procjenufnekretning

13- 2018 POLJUD VILE d.0.0. u steCaju, 10000 ZAGREB, |. Crikvenitka 14, garaza
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PRILOZI

Foto dokumentacija
E-izvadak iz zemljisne knjige
E-kopija katastarskog plana
E-prijepis posjedovnog lista

el N .

13 - 2018 POLJUD VILE d.o.0. u stedaju, 10000 ZAGREBR, I. Crikvenika 14, garaza
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IZRADIO:

Sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu ngkretnina ;
ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.
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o NESLUZBENA KOPLJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opdinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZN] ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 23.02.2018. 23:49 Verificirani ZK uioZak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulodka: 14641
Broj zadnjep dnevnika: Z-680/2014 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivie plombe:

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJGE

POSEBNI 1ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Ruyr, | “emljista Oznaka zemlfifta Primjedbn
(kat. jutro | &hy m2
testice)
1. 5676/519 |KUCA 1| ZGRADA U BASCANSKOJ UL.BR.1411. 49,8 179
CRIKVENICKOJ UL.BR.14 F DVORISTE
UKUPNO: 49,8 179
B
Viastovnica
Rbr. Sadr¥aj upisa [Primjedba

3, Suvlasnitki die: 437/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
1. Zgrada - garaZa u nacrtu ozaafeno ruZitastom bojom, ukupne netto korisne povrsine 12,37 ¢m:

POLJUD VILE D.0O.Q., OFB: 88953373589, SPLIT, ZRINJSKO FRANKOPANSKA 64

C
Teretovnica ‘
Rbr. Sadriaj upisa Jznos IPrimjedba
1. Na suvlasni&ki dio: 3 (437/10000)
1.t Zaprimljeno 08.01.2014, broj Z-679/14 7.062.257,38 KN GLAVNI ULGZAK

Temeljem Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretninama (hipoteke) od 31. prosinca 2013. uknjizuje se zalozno pravo radi osiguranja
noviane trazbine u iznosu 7.062.257,38 kn (slovima:
sedammilijunatezdesetdvijettisuéedviestopedesetsedam kuna i tridesetosam lipa) §to na

. dan sklnpanja Sporazuma po srednjem tedaju Banke predstavija 924.664,50 EUR uz
nuzgredice i kamate i ostale uvjete iz Sporazuma, u korist:

BANKA SPLITSKO-DALMATFINSKA D.D., O1B: 25351138943, SPLIT, 114,
BRIGADE 9

1.2 Zaprimijeno 08.01.2014. broj 2-679/14 ZABILIEZBA

Zabiljetuje se da je zk. ul. 3819 k.o. Rogoznica kod Opéinskog suda u Sibeniku sporedni
k. uloZak.

2. Na suviasnitki die: 3 (437/10000)

Zemljisnoknjizni izvadak {datum i vrijeme izrade) 24.82.2018. 14:40:52 Stranken: |
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IZVADAK 12 ZEMLJSKE KNJIGE Verificirani ZK wloZak

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulo¥ka: 14641

POSEBNI iZVADAK

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica

Rbr.

Sadriaj upisa Iznos Primjedba

2.1

22

Zaprimljeno 08.01.2014. broj Z-680/14 2.050.000,00 KN GLAVNIULOZAK

temeljem Ugovora o kreditu broj 23-1507 sa Sporazomom radi osiguranja novéane
trazbine zasnivanjem zaloZnog prava (hipoteke) od 31. prosinea 2013, uknjizuje se
zaloZno praveo radi osiguranja novéane trazbine u iznosu 2.050.000,00 kn (slovima:
dvamilijunapedesettisiéa kuna} $to predstavlia protuvrijednost od 268.407,41 EUR uz
promjenjive kamatnu stopu koja na dan sklapana ugovora o kredita iznosi 7,50% podisnje
i ugovorene naknade i trofkove, anuitetska otplata, u korist:

BANKA SPLITSKO-DALMATINSKA D.D., O1B: 25351138943, SPLIT, 114,
BRIGADE 9

Zaprimljeno 08.01.2014. broj Z-680/14 ZABILIEZBA

Zabitjezuje se da je zk. ul. 3819 k.o, Rogoznica kod Opéinskog suda u Sibeniku sporedni
zk. ulozak.

Potvrduje s¢ da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 23.62.2018.

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izeade) 24.62.2018. 14:40:52 Stranica; 2
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L _ NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRA
sRADSKE URED ZA KATASTAR 1 GEODER

A K.o. TRESNIEVE A, 335622
SKE POSLOVE k& bri3723

1ZVOD IZ, KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
lzvoro mjerito plana 15000

Duntanm ispisa: 24,02 248

fodl 24.2.2018 12:04
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGRER
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 23.02.2018. 23:49

NESLUZBENA KOPIJA

PREJEPIS POSJEDOVNOG LI1STA

Katastarska opéina: TRESNJEVKA (Mbr. 335622)

Posjedovni list: 1851

Udio Prezime i bne odaosno tvrika ili naziv, prebivali§te odnosno sjedi%te upisanc osebe o
578110000 [VUKOVIC MIRKQ, PUT RADOSEVCA 26, SPLIT (VLASNISTVO POSEBNIH DIELOVA FRIR1562447
NEKRETNINA)
4219/10000 |[KOVAL TINA, ULICA VIEKOSLAVA HEINZELA 9, ZAGREB, HRVATSKA 25094985355
{VLASNISTVO POSEBNIH DJELOVA NEKRETNINA)
Podaci o katastarskim festicama
Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Posebni
Bl 8 ) e . . | Povriina/ Broj "
| & | kaotastarske |Eestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedla
Eestice zgrade o redimi
3723 L CRIKVENICKA ULICA - BASCANSKA ULICA 179 18
KUCA { ZGRADA, Zagreb, Badéanska ulica 14, 118
Zagreb, 1. Crikveniéka ulica 14, 14/1
DVORISTE 61
Ukupna povriina katastarskih &estica 179

NAPOMENA: Ovyj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniftvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA

ZVONKO BENJAK, DIPL. ING. GRAD. Veljata,

2018.
ZABOK, Paviovec Zabotki 112a; tel. 049/222-290, fax. 049/222-489, GSM 098/251-396; E-mail: zvonko@bening.hr

Broj elaborata: 12 - 2018, .
Ly ot Frvatcai,
U Zaboku, 24, veljade 2018 . TREOUACKS S0 11 S 51y

RN

B R e g
15 -03- 2018

Prodawe o pob: oniaopesp. wie A

PROCJENDBENI ELABOR A" Sas=—

&~

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU STAMBENO POSLOVNE
ZGRADE (E-2)

Lokacija: 10000 ZAGREB, Baséinska 14.
k.C.br. 5676/519, z.k.ul. 14641, podulozak br. 2; k.o. Grad Zagreb.

Narucitel]: POLJUD VILE d.o.0. u steéaju,
21000 Split, Zrinjsko Frankopanska 64.

ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.

stalni sudski viestak za graditeljsivo i
rociequ hekretnina

N

12 - 2018 POLJUD VILE d.0.0. u stecaju, 10000 ZAGREB, Badginska 14, PP u prizemlju.



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-814/17
Zagreb, 11. travnja 2017.

RIESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuci povodom zahtjeva Zvonka
Benjaka, 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 vje$tacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/15123/16),

rijedioje
Zvonke Benjak, dipling.grad. iz Zaboka, Pavlovec Zabocki 119a, ponovno se

imenuje  stalnim  sudskim  vjedtakom za GRADITELJSTVO I PROCIENU
NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje
Zvonko Benjak, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procienu 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, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Zvonko Benjak

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis



Podnositelj zahtjeva: POLJUD VILE d.0.0. u ste€aju,
21000 Split, Zrinjsko Frankopanska 64.

Datum kakvoce: 12.01.2018. godine

Datum vrednovanja: 24.02.2018. godine

Predmet procjene: POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU STAMBENO POSLOVNE ZGRADE (E-2)
Lokacija: 10000 ZAGREB, Bas¢inska 14,

k.C.br. 5676/519, z.k.ul. 14641, poduloZak br. 2; k.o. Grad Zagreb.

Elaborat je izraden u skiadu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podruéje izraduna vrijednosti
nekretnina, i to osobito:

al Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju {N.N. 16313 )
Zakon o gradnji {N.N. 133N13; 20117)
Zakon o postupaniu s nezakonito izgradenim zgradama {NN 86/12,14313, 6517 )

b Propisi o vrednovanju:

Zakon o procieni wrijednosti nekretnina {N.N. 78M15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja {N.N. 10012
Podatak o prosjetnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N. 59/10)

¢f Propisi o vlasnitvu:

Zakon o viasnidtvu i drugim stvarnim pravima
(NN 81/98, 68/98, 137/98, 22/00, 73/00, 128/00, 114/01, 79/08, 141/06, 146/08, 36/09, 153109, 143112 152/14)

d! Ostali propisi

Zakon o zemjinim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126110, 55/13, 60/13)
Pravilnik ¢ energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN, 7914,  48/2014)
Uredba o visini vodnog doprinosa {NN 78110, 76/11, 1812, 151113)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

ef Status procjenitelja i sukob interesa - izjava procjenitefia
Procienu je izradio neovisni, oviadteni procienitel] - stalni sudski vjestak za graditelistvo i procjenu nekretnina Zvonko Benjak,
dipling.grad. koji je iskusan u izradi procjena trzisne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da Procjenitel] nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da
nema nikakve osobne ili postovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenj{elj:
enjak/ dipl.ing.grad.

12 - 2018 POLJUD VILE d.o.0. u stedaju, 10000 ZAGREB, Ba&tinska 14, PP u prizemilju.




ZXK. izvadak:
Opéinski sud:
Katastarska opéina:
Cestica:
UloZak b

Opis nekretnine:

Povrdina parcele: m2
Viasnik:

Teret:

Legalitet:

Opis lokacije:

Lokacija:

Makrolokacija:

E-izvadak od 23.02.2018.

Opéinski gradanski sud u Zagrehu, zemijiSno knjizni odjel Zagreb,
Grad Zagreb,

5676/519

14641

2. Suvlasnicki dio: 1607/10000; ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
1. Poslovni prostor u razini prizemlija, koji se sasfoji od dvije uredske prostorije, spremista,
WC-a, ¢ajne kuhinje fe hodnika, ukupne neto korisne povrsine 4549 m2, povezano s
parkirnim mjestom "Pa" povr§ine 20,05 m2.

179

POLJUD VILE d.0.0., Split, Zrinsko Frankopanska 64.

ima eret prema upisu u zemijidnu knjigu,

Ohbjekt je etaziran i upisan u zemljisne knjige bez primjedbi,

Dokaz o legalnosti nie predofen. Prema ocjeni vieStaka zgrada je izgradena prije
15.02.1968. godine.

Lokacija je u gradu Zagrebu, naselie Trednjevka, uglovnica Basfanske i |. CrikveniCke ulice.
Prostor se nalazi u prizemlju zgrade, ulaz je iz Bas¢anske i iz |. Crikvenitke ulice, preko
vanjskih stuba. Zgrada je trokatnica sa podrumom.

Orijentacija prostora je istoéna.

Postoji mogeitnost kolnog pristupa na lokaciju.
Lokacija nije opteretena infrastrukturnim koridorima.

- Zoolos
.ﬁr_ada? )

SO

KASZERIGA

Avere Mall @ it DR

KT NE R G

12 ~ 2018 POLJUD VILE d.o.0. u ste€aju, 10000 ZAGREB, Bas&inska 14, PP u prizemlju.



Mikrolokacija:

JednoetaZni poslovni prostor, koji je predmet procjene, smjesten je u prizemlju trokatne stambeno poslovne zgrade sa
podrumaom, prizemijem i 3. kata; u Zagrebu, naselje Treénjevka, ulaz iz |. Crikvenicke ulice | iz Bag&anske ulice. Zgrada
nema dizalo. |zvrena je izmjera povriine prostora na licu mjesta i stvarna povrsina je veCa od povrSine upisane u

zemljisnoj knjizi.

' 3.1. poslovni prostor u prizemiju (E-2):

prizemije

ulaz hodnik 6,19 1,00 6,19
predsoblje 464 100 4,64
kupaonica 4.30 1,00 430
soba 1 24,16 1,00 24,16
soba 2 14,43 1,00 14,43
umivaorik 1,26 0,50 0,63
ukupno: 54,98 54,36
Parkiraliste

parkiraliste 20,05 0,20 4,01
ukupno: 20,05 4,01

12 -2018 POLJUD VILE d.o.0.

u stedaju, 10000 ZAGREB, Ba&dinska 14, PP u prizemlju.




U zemljignim knjigama je upisana NGP povrina od 45,49 m2.

lzmjerom je utvrdena stvarna NGP povrSina od 54,98 m2, a u izraun vrijednosti uzima se povrsina upisana u
zemljisne knjige. Do promjene je vjerojatno doslo zbog adaptacije prostora i prenamjene dijela zajednickoy
prostora, a Sto nije provedeno u zemljiSnim knjigama.

Visina prostora iznosi 2,57 m.

Netto gradevinska povrina (NGP)= 4549 + 4,01 = 49,50 m2
Netto gradevinska povrSina (NGP) = 5151 m2
Brutto gradevinska povrdina (BGP) = NGP x 125 = 64,38 m2
Volumen objekta (V)= BGP x 28m= 180,29 m3

Prostor je ureden kao hostel - smjestaj i boravak gostiju. U trenutku ocevida nije bio u funkciji.

12 - 2018 POLJUD VILE d.o.0. u stedaju, 10000 ZAGREB, Bastinska 14, PP u prizemiju.



4.1. Opcenito:

Poslovni prostor se sastoji od slijedeéih prostorija: ulaza i predsoblja, kupaonice, 2 sobe, hodnika i umivaonika po
stubama. Ulaz je preko zajednitkog stubidta iz 1. Crikveni¢ke ulice, odnosno iz Bastanske ulice. Prostor je dobro ureden,
dobro odrZavan, bez vidljivin odteCenja koja bi utjecala na vrijednost prostora.

4,2, Prikljuéci

vodovod - prikijuden
kanalizacija - prikljucena
toplovod - nema

telefon - nije prikfjuden
el. struja prikljuéena
plin prikljugen
4.3. Objekt

godina gradnje
katnost

poloZaj

Temelji

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Protelje

Vanjska stolarija:
Unutarnja vrata
Bravarija
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada stropova
Obrada podova

Grijanje

Instalacije
Dodatne instalacije
Stanje;

4.4. Utrzivost gradevine

1965

Podr+ P+ 3,

prizemije, istotna crijentacija prostora,

armirano betonski, trake,

zidovi podruma od kamena, ostalo od betona i opeke,

puna AB ploga,

kosi, drvena konstrukciia, pokrov bitumenska Sindra,

bakarni lim,

obiéna zbuka, zavrdno premaz fasadnom bojom,

PVC, ostaklieno IZO stakle, PVC rolete,

drvena, puno drvo, lidena uljanom bojom,

ograda zajednitkog stubidta,

opeka, ozbukani,

ozbukani, obojeni, keramika do 1,76 m u kupaonici,

0zbukano, chojeno,

sobe klasiéni hrastov parket, keramika, stubidte keramika, vanisko stubiste
granit,

centraing plinsko, etazno, plinski bojler u stanu u podrumu,

struja, voda, odvodnja, centralno grijanje, bojfler u stanu u podrumu,
nema,

stan je u cijelosti ureden, dobro odrZavan, bez vidljivih o8tetenja koja bi
utjecala na vrijednost prostora.

Zgrada se nalazi u Zagrebu, naselje Trednjevka, na osrednijcj lokaciji, cca 2 km od sredista grada. Poslovni prostor koji je
predmet procjene nalazi se u prizemiju zgrade.

Zgrada se nalazi u okruZenju vie etaznih stambenih zgrada. Prostor raspolaze mjestom za parkiranje, zgrada je na
zemljistu male povraine, ulice su uske i pristupacnost vozitima otezana.

Lokacija se smatra dobrom za kolektivno stanovanje, prostor je ureden kao hostel, trenutno nije u funkciji.

Prostor i zgrada su prosjeéne kvalitete i utrZivost je realna u odredenom vremenu.

12 - 2018 POLJUD VILE d.0.0. u ste€aju, 10000 ZAGRERB, Bas&inska 14, PP u prizemiju.




5.1. Odabir metode procjenjivanja

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:
- Poredbena
- Prihcdovna
- Troskovna

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobiajenom postovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog sludaja, osobito U odnosu na raspoloZive podatke.

Trzidna vrijednost se utvrduje iz rezultata koridtene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeq daje koristena metoda i
metode.

U ovom postupku odabrana je POREDBENA metoda procjene vrijednosti nekretnine:
- POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemijista,

a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizy,
stanova, garaZa kao pomocne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

5.2. Vrijednost nekretnine - odreduje se poredbenom metodom

5.2.1. Pregled transakcija - izvod sa stranice nekretnine.mgipu.hr

Obzirom na dostupnost podataka o trzistu nekretnina iz informacijskog sustava E-Nekretnine, u obzir su uzeti podaci o
realiziranim transakcijama sa navedene siranice Ministarstva graditeljstva i prostorneg uredenja;
https:/inekretnine.mgipu.hr/, koji se koriste u izraZunu vrijednosti nekretnina po poredbenoj metodi.

USPOREDBA 1

Stan u zgradi, u Zagrebu, |. Crikvenitka ufica, povréine 59,04 m2, Kupoprodaja obavljena 30.12.2016. za iznos od 91414 €.
Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se javno dostupnim izvorima (infernet).

| Vrsta nekretnine ST - Stanfapartman
D PN (PUY 3512305
}\frsta ugovora KP - kupoprodaja
1Ukupn3 poviSina nekretnine u prometu {m2) 59,04
?Ugovm@.na njesedna najamnina/zaskupning (KN)
i Vrjednost nekretnine (KN) 680.120,10
 Datum ugovora 30.12.2016
:Status podatka Preuzeto od PU
' datum ugovora: 30.12.2016.

povréina stana: 59,04 m2

ciiena stana; 9141398 eur

12 - 2018 POLJUD VILE d.o.c. u stedaju, 10000 ZAGREB, Bas&inska 14, PP u prizemiju.




USPOREDBA 2

Stan u zgradi, u Zagrebu, BagCanska ufica, povrdine 55,16 m2. Kupoprodaja abavijena 03.05.2017. za iznos od 73993 €. Nekretninu
nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se javrio dostupnim izvorima {internet).

- Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
D PN (PU) 3648849
- \rsta ugovors KP - kupoprodaja
Ukupna povidina nakretnine u prometu {ma2) 55,16
- Ugovarena imesedna najamninafzakuprina (KN}
 Vrjednost nekretnine {KN) 550.514,17
! Datwm ugovora 03.05.2017
i Status podatka Preuzeto od PU
‘ gatum ugovora; U3.U0.2011.
powvrSina stana: 55,16 m?2
cijena stana: 73.993,82 eur
USPOREDBA 3

Stan u zgradi, u Zagreby, | Crikvenitka uiica, povrsine 80,87 m2. Kupoprodaja obavljena 21.12.2015. za iznos od 106875 €.
Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluzili smo se javno dostupnim izverima {internet).

Vrsta nekretnine ST - Stan/fapartman
D PN (PU) 3410142
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna poviging nekretnine u prometu (m2) 806,87
Ugovorenz mjesedna najemning/zakupnina (KN)
\irjednost nekretnine {KN) 795.152,69
Datuim ugovora _ 21.12.2015
Status podatka Preuzeto od PU
datum ugovora. 21.12.20170.
povréina stana; 80,87 m2
cijena stana: 106.875,23 eur

PREGLED LOKACIJA USPOREDNIH NEKRETNINA

usporedna 1 usporedna 2

A %
usporedna 3. predmetna nekretnina

12 - 2018 POLJUD VILE d.o.0. u stedaju, 10000 ZAGREB, Ba&inska 14, PP u prizemilju.



5.2.2. Meduvremensko izjednadenje

Pomacu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednadenje kuporadajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
yremenski blize danu vrednovanja ( do 4 godine od dana vrednovanja).

11072, 102,69 10531, 105,73 103,60
104,631 108,07 103,19 103,16} 105,24 104,98
104,97 109,24 103,05 103,15! 106,99 101,84
103,63! 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
103,82 - 108,19 102,83 10223 10471 103,47
103,60 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
102,44 106,86 100,07 16217 102,80 99,43
101,05 100,87 101,12 101,62 101,000 100,20;
99,13 oB8T 99,33 99,84 o8.47; 100,501
090,86 100,98, 99,37 099,92 100,01 99,14
99,96 0948 100,18 o8 62 100,51 100,18
101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
100,28 95,80 101,23 99,91 400,33 100,52
101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 9774
100,75 94,84 101,87 100,56 101,39 98,28
100,85 92,86 102,51} 100,72 102,25 95,53
104,55 96,71 108,17 102,68 106,58 100,93
) vrijednost o bazni indeks - | P22 Indeks -
md"_' Lokacija nekretning iz | povrdina (m2) Jedin. cijena dan ugovaranja|dan ugovaranja dan . faktor koreke.
broj ugovora (et} eurim2 1 vrednovanija 21
2
1. Zagreb 91.413,98 59,04 1548,34 30.12.2016, 100,56 102,69 1,02
Zagreb 73.993,82 55,16 1341,44 03.05.2017. 102,69 102,69 1,00
Zagreh 106.875,23 80,87 132157 21.12.2015. 98,62 102,69 1,04

Meduremensko izjednatavanje cijena pomoéu

hedonistiékih indeksa

1, 1.581,14
2. 1.341,44
3, 1.376,11
prosjecna vrijednost 1.432,89

12 - 2018 POLJUD VILE d.0.0. u stedaju, 10000 ZAGREB, Basdinska 14, PP u prizemiju.




5.2.3. Interkvalitativno izjednacenje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena nekretnina, pribliznin
vrijednosti odnosno poredbenih pokazatelja do kojih dolazi do razlike u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u ednosu na nekretninu koja
j& predmet prociene vrijednosti {odstupania u kakvodi). Postupak se provodi pomotu koeficijenata za prera¢unavanie,

Proclen;n.rana Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
nekretnina

[~ prodaina cijena (€) 91.413,98 73.093 82 706.675,23

- neto povrsina (M2) 51,51 59,04 55,16 80,87

- cijiena zemljista €/m2 ] 1.581,14 1.341,44 1376,11

- datum transakcije 30.12.20186. 03.05.2017. 21.12.2015.
EKONOMSKEASPEK]

1. vrsta msakcije realizirano reafizirano realizirano

- prilagodba 1 1 1
2. prilagodba trznim uvjetima '

- prilagodba 1 1 1
3. vlasnicka prava

1 1 1

- prilagodba 1 1 1
2, kakvodéa pristupa dobra sli¢na sli¢na sliéna

- prolagodba 1 1 1
3. veligina 51,51 59,04 55,16 80,87

- prilagodba 1 1 1,05
4. mikrolokacija prizemije nepoznato nepoznato nepoznato

- prolagodba 1 1 1
§. Buka ulica ulica ulica ulica

- prilzgodba 1 1 1
6. Komunalna infrastruktura postoji postoji postoji postoji
-prilagodba 1 i 1
7. Otijentacija istok nepoznato nepoznato nepoznato

- prilagodba 1 1 i
8. Zagadenje okolia nema nema Cnema nema

- prilagodba 1 3 i
[ : : ] 1,00 1,00 1,05
P 1581,14 1341,44 1444 91

PRO; eur/m2 1455 83

455,00

12 - 2018 POLJUD VILE d.o.0. u ste€aju, 10000 ZAGRER, Bagcinska 14, PP u prizemlju.



5.2.4. Ocjena poloZaja staha u zgradi

lzradun trZiSne vrijednosti nekretnine usporednom metodom temelji se osobito na poloZajnim obilieZjima koji utjieu na
vrijednost nekretnine. PoloZaj stambenih zgrada uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema udobnosti
stanovanja kao | mogucih smetnii pri koridtenju stana. PoloZaj stana u zgradi vrednuje se putem koeficijenata povoljnosti
kojim ¢e se dobiti ofekivane ostvarive cijene stana u aktualnim trzignim uvjetima.

PARAMETAR VRIJEDNOST
stan m# eur/m* eur
ukupno NKP 51,51
Ostvariva cijena prodaje po m2 1.455,00
Ostvariva cijena prodaje stana 74.947,05
Postotak udjela koeficijenta katnosti stana a 0,28
Postotak udjela koeficizenat orijentacije stana b 0,09
Postotak udjela koeficijenia geografskog polozaja stana (dn. boravka) c 0,22
Postotak udjela koeficijenia utjecaja okolida d 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja € 0,14
Ukupnoa+b+c+d+e=1(100%): 1,00
Koeficijent katnosti stana kk 0.92
Koeficiient orijentacije stana ke 1,08
Koeficiient geografskoeg poloZaja stana {dnevnog boravka) keps 1,00
Koeficijent utjecaja okolisa : kuo 1,00
Koeficijent smanjenog komfora stanovanja ksks 1,00
Koficijent povoljnosti stambenog prostora:
Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkuo+ e % ksks 0,98
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (eur) : 73.807,85

ZAKLJUCAK

Povrdina nekretnine 51,51 m2
Vrijednost po m2 1.432,68 €/m2
Trzi$na vrijednost 73.807,85 €

12 - 2018 POLJUD VILE d.o.0. u ste€aju, 10000 ZAGREB, Bacginska 14, PP u prizemiju.

11




Nakon provedenog izratuna vrijednosti nekretnina:
POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU STAMBENO POSLOVNE ZGRADE (E-2)

na adresi: 10000 ZAGREB, Bascinska 14.
k.¢.br. 5676/519, z.k.ul. 14641, podulozak br. 2; k.o. Grad Zagreb.

narucitelja:  POLJUD VILE d.o.0. u ste€aju,
21000 Split, Zrinjsko Frankopanska 64.

utvrduje se da:

al Trzisna vrijednost (TV) iznosi:

1€= 7,44 kuna

TVINGP ® 1.432,88 €/M2

bf Gradevinska vrijednost (GV) iznosi:

NAPOMENA.:

' Trziéna vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakeiji koja se realizira po trzinim uvjetima nakon
odgovarajuceg marketinga, pri éemu je svaka strana dobro obavijestena o svim relevantnim
ginjenicama te je postupila razhorito i bez prisile.

U Zaboku, 24, veliate 2018 . godine

ELABORAT IZRADIO:

ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.
staini sudski vieStak za graditeljstvo i
procjenu riekretnina

12 - 2018 POLJUD VILE d.o.0. u steéaju, 10000 ZAGRERB, Baséinska 14, PP u prizemlju.
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PRILOZI

Foto dokumentacija
E-izvadak iz zemljidne knjige
E-kopija katastarskog plana
E-prijepis posjedovnog lista

P

12~ 2018 POLJUD VILE d.0.0. u steCaju, 10000 ZAGREB, Baslinska 14, PP u prizemiju.
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IZRADIO:

"~ Sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.




NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 23.02.2018, 23:49 ' . Verificivani ZK wloZak
Katastarska apéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloika: 14641
Broj zadnjeg dnevaika: Z-680/2014 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
1ZVADAK 12, ZEMELASNE KNJIGE

POSEBN] 1ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODIJELIAK
Braj Povriina
Rbr. zemljista QOznaka zemljista Primjedba
(kat, jutre | ¢hv m2
Cestice)
1. 5676/519 |KUCA 1 ZGRADA U BASCANSKOJ UL.BR.14 11, 49,8 179
CRIKVENICKO3 UL.BR.14 | DVORISTE
UKUPNO: 49,3 179
B
Yiastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa Primjedba

2. Suvlasnitki dio: 1607/10000 ETAZNO VEASNISTVO (E-2)

L. Poslovni prostor u razini prizemlja koji se sastoji od dvije uredske prostorije, spremifta, WC-a, ¢ajne
kuhinje, te hodnika, ukupne netto korisne poviine 45,49 &m, s kojim je neodvojivo povezan sporedni dio
parkirnog mjesta oznake "Pa™, povriine 26,05 &m, u nacrtu oznadeno narantastom bojom:

POLIUD VILE D.0.0., OIB: 88953373589, SPLIT, ZRINJSKO FRANKOPANSKA 64

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa 1znos lPrlmjcdba
2. Na suvlasnitki dio: 2 (1607/10060)
2.t Zaprimljeno 08.01.2014. broj Z-679/14 7.062,257,38 KN GLAVNIULOZAK

Temeljem Sporazuma radi osiguranja novéane trabine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretninama Chipoleke) od 31, prosinca 2013, uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja
novéane trazbine u iznosu 7.062.257,3% kn (slovima:
scdammilijunagezdesetdvijettisuéedviestopedesetsedam kuna i tridesctosam lipa) $to na
dan sklapanja Sporazuma po srednjem tedaju Banke predstavlja 924.604,50 EUR uz
nuzgredice i kamate i ostale uviete iz Sporazuma, u korist:

BANKA SPLITSKO-DALMATINSKA D.D., OIB: 25351138943, SPLIT, 114
BRIGADE 9

2.2 Zaprimijeno 08.01.2014. broj Z-679/14 ZABILIEZBA

Zabiljeruje se da je zk. ul, 3819 k.o. Rogoznica kod Opéinskog suda u Sibeniku sporedni
zk. ulozak.

3. Na suvlasni¢ki dioz 2 (1607/10000)

Zemljiznoknfizni izvadak (dawm i viijeme izradc} 24,02,2018, 14:38:12 Stranica: 1
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EZVADAK 12 ZEMLIISNE KNJIGE Verificirani ZK nlozak

Katastarska opéina: 999901, CRAD ZAGRER Broj ZK ulosha: 14641

ETAZNO VLASNIZTVO § ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr.

Sadriaj upisa Iznos Primjedba

3.1

Zaprimijeno 08.01.2014. broj Z-680/14 2.050.000,00 KN GLAVNI ULOZAK

Temeljem Ugovora o kreditu broj 23-1507 sa Sporazumorm radi osiguranja noveane

trazbine zasnivanjem zaloZnog prava (hipoteke) od 31, prosinea 2013, uknjiZuje se

zaloZno pravo radi osiguranja novCane trazbine u iznosu 2.050.000,00 kn (slovima:

dvamtlijunapedesctiisuca kuna) $to predstavija protuvrijednost od 268.407,41 EUR uz

promjeniive kamatnu stopu koja na dan sklapana ugovora o kreditu iznosi 7,50% godiSnje

i ugovorenc naknade i trofkove, anuitetska oiplata, v korist:

BANKA SPLITSKO-DALMATINSKA D.D., O1B: 25351138943, SPLIT, 114.

BRIGADE 9

Zaprimljeno 08.01.2014. broj Z-680/14 } ZARILIEZBA

Fabiljezuie se da je zk. ul. 3819 k.o. Rogoznica kod Opéinskog suda v Sibeniku sporedni
zk. ulozak.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgevara stanju zemijifne knjige na datum 23.02.2018.

Zemljisnoknjizai izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.02.2018. 14:38:12 Stranica: 2

17




REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

haps:/foss.uredjenazemija.ir/public/gwi/OSS ViewerPrint html

NESLUZBENA VERZIJFA

K.o. TRESNJEVKA, 335622
k.o b 3723

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 13 1000
izvorno mjerilo plana 11000

lodl

18

Datum ispiss: 24.02.2018

24.2.2018 12:04
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGRER

GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan:

23.02.2018, 23:49

FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéinn: TRESNJEVKA (Mbr. 335622)

Posjedovni Hst: 1851

NESLUZBENA KOPIJA

Udio Prezime | ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjedite upisane osobe 018
57810000 {VUROVIC MIRKO, PUT RADOSEVCA 26, SPLIT (VLASNISTVO POSEBNIH DJELOVA 78381562447
NEKRETNINA)
4219/10000 [KOVAC TINA, ULICA VIEKOSLAVA HEINZELA 9, ZAGREB, HRVATSKA 25094985355
{VLASNISTVO POSEBNIH DIELOVA NEKRETNINA)

Podaci o katastarskim ¢esticama

| o Broj Adresa katastarske Eestice/Natia uporabe katastarske Povidina/ Bro Poschni
2| B | katastarske |&estice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj i pravni Primjedba
N m2 D.L.
Lestice zgrade reZimi
723 I CRIKVENICKA ULICA - BASCANSKA ULICA 179 15
Kudal ZGRADA, Zagreb, Bas¢anska ulica 14, 118
Zagreb, 1. Crikvenitka ulica 14, 14/]
DVORISTE - 61
tkupna povriina katastarskih estica 179

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovrom listu,
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA

ZVONKO BENJAK, DIPL. ING. GRAD. Veljaca,

2018.
ZABOK, Paviovec Zabotki 112a; tel. 049/222-290, fax. 049/222-489, GSM (98/251-396; E-mail: zvonko@bening.hr
Broj elaborata: 11 - 2018.
U Zaboku, 24. veljade 2018 . , ma%@é%‘%ﬁ?ﬁﬁﬁm
. SPLET
PE RLBGE P—

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR U PODRUMU STAMBENO POSLOVNE
ZGRADE (E-1)

Lokacija: 10000 ZAGREB, I. Crikvenicka ul. 14.
k.€.br. 5676/519, z.k.ul. 14641, podulozak br. 1; k.o. Grad Zagreb.

Narucitej. POLJUD VILE d.o.o. u stecaju,
21000 Split, Zrinjsko Frankopanska 64.

ZVONKO BENJAK, dipl.thg.grad.
stalni sudski vieptek za graditeljsivo i

I ¥ ]
11 - 2018 POLJUD VILE d.o.0. u steéaju, 10000 ZAGRERB, |. Crikveni¢ka ul. 14, PP u podrumu ' 1



REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANILISKEI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subié¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-814/17
Zagreb, 11. travnja 2017.

RIESENIE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢uju¢i povodom zahtjeva Zvonka
Benjaka, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
33/15 1 82/15) u vezi s ¢ 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br.
38/14,123/15123/16),

rijedioje

Zvonko Benjak, dipling.grad. iz Zaboka, Pavlovec Zabotki 119a, ponovno se
imenuje  stalnim sudskim  vijeStakom za GRADITELJSTVO I PROCIENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje
Zvonko Benjak, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.

st, 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izrect.

O tome obavijest:

1. Zvonko Benjak

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis




Podnositelj zahtjeva: POLJUD VILE d.0.0. u ste€aju,
21000 Split, Zrinjsko Frankopanska 64.

Datum kakvoce: 12.01.2018. godine

Datum vrednovanja: 24.02.2018. godine

Predmet procjene: POSLOVNI PROSTOR U PODRUMU STAMBENO POSLOVNE ZGRADE (E-1)
Lokacija: 10000 ZAGREB, |. Crikvenicka ul. 14.

k.¢.br, 5676/519, z.k.ul. 14641, podulozak br. 1; k.o. Grad Zagreb.

Elaborat je izraden u skfadu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrudje izratuna vrijednosti
nekretning, i to osobito:

, af Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13)
Zakon o gradniji (N.N. 153/13; 2017 )
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17 }

b Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/18)
Pravilnik o metodama procjene viijednosti nekretnina (N.N. 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N. 100/12)
Podatak o prosjetnim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N. 58/10)

¢/ Propisi o vlasnistvu:

~ 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 i 152/14)

df Ostali propisi

Zakon o zemljidnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (N.N. 79114,  48/2014)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 7810, 76/11, 18/12, 151/13)

Posebni propist jedinica lokalne samouprave

ef Status procjenitelja i sukob interesa - izjava procjenitelja

Procienu je tzradio neovisni, oviadteni procjenitel] - stalni sudski viedtak za graditeljsivo i progjenu nekretnina Zvonko Benjak,
dipling.grad. koji je iskusan u izradi progjena trziSne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da Procienitel; nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini te da
nema nikakve osobne il poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procienitelj:
Zvonko Benjak, dipling.grad.

11 - 2018 POLJUD VILE d.o.o. u ste€aju, 10000 ZAGREB, I. Crikvenicka ulT-14--PP u podrumu




Z K. izvadak:
Op¢inski sud:
Katastarska opéina:
Cestica:

UloZak broj:

Opis nekretnine:

Povrsina parcele: m2
Vlasnik:

Teret:

Legalitet:

Opis lokacije:

Lokacija:

Makrolokacija:

TR

SR RN,
0

g

#

K
=
q‘f Faphtifan
-3
PREDACkE Ayey '

E-izvadak od 23.02.2018.

Optinski gradanski sud u Zagrebu, zemlji$no knjizni odje! Zagreb,
Grad Zagreb,

5676/519

14641

1. Suvlasnicki dio: 1827/10000; ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

1. Poslovni prostor u podrumu, koji se sastoji od ureda, spremista, sanitarnog cvora fe
hodnika sa pripadajucim spremistem, ukupne neto korisne povrSine 51,73 m2, u efainom
elaboratu oznacen zelenom bojom.

179

POLJUD VILE d.0.0., Split, Zrinsko Frankopanska 64.

ima teret prema upisu u zemljisnu knjigu,

Objekt je etaziran i upisan u zemljisne knjige bez primjedbi.

Dokaz o legalnosti nie predoben. Prema ocjeni vieStaka zgrada je izgradena prije
15.02.1968. godine.

Lokacija je u gradu Zagrebu, naselje Trednjevka, uglovnica BasCanske i |. Crikvenicke ulice.
Prostor se nalazi u podrumu zgrade, ulaz je iz |. Crikvenike ulice, preko vanjskih stuba.
Zgrada je trokatnica sa podrumom.

Orijentacija prostora je istoéna.

Postoji mogucnost kolnog pristupa na lokaciju.

Lokacija nije opterecena infrastrukturnim koridorima.
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Mikrolokacija:

Jednoetazni poslovni prostor, koji je predmet procjene, smjesten je u podrumu trokatne stambeno poslovne zgrade sa
podrumom, prizemljem i 3. kata; u Zagrebu, naselie TreSnjevka, ulaz iz . Crikvenike ulice, Zgrada nema dizalo. fzvrSena
je izmjera povrsine prostora na licu mjesta i stvarna povrsina je neznatno veca od povrsine upisane u zemlji§noj knjizi.

34, poslovni prostor u podrumu (E-1):

podrum

ulaz i predsoblje 5,62 1,00 6,52
kuhinja 11,42 1.00 11,42
kupaonica 5,10 1,00 5,10
sobha 30,42 1,00 30,42
ukupno: 52,46 52,46
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U zemlji8nim knjigama je upisana NGP povrdina od 51,73 m2,

Izmjerom je utvrdena stvarna NGP povrsina od 52,46 m2, a u izraCun vrijednosti uzima se povrsina upisana u
zemljidne knjige.

Visina prostora iznosi 2,55 m.

Netto gradevinska povrsina (NGP) = 51,73 m2
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = NGP x 1,25 = 6466 m2

Volumen objekta (V)= BGP X 28 m= 181,06 m3

Prostor je ureden kao hostel - smjestaj i boravak gostiju. U trenutku oéevida nije bio u funkgiji.
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TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

4.1. Opcenito:
Poslovni prostor se sastoji od slijedecih prostorija: ulaza i predsoblja, kuhinje, kupaonice i sobe. Ulaz je preko zajednickog

stubista iz [. Crikvenicke ulice. Prostor je dobro ureden, dobro odrzavan, bez vidijivin oStedenja koja bi utjecala na
vrijednost prostora.

4.2. Prikljucci

vodovod - prikljuéen

kanalizacija - prikliuéena

toplovod - nema

telefon - nije prikljuen

el. struja - prikljuena

plin - prikljugen

'4.3. Objekt

godina gradnje 1965
katnost Podr+ P + 3,
polozaj podrum, istoéna orijentacija prostora,
Temelji armirano befonski, trake,
Nosiva konstr. zidovi podruma od kamena, osfalo od betona i opeke,
Medukatna konstr, puna AB ploca,
Krovna k. + pokrov kosi, drvena konstrukcija, pokrov bitumenska Sindra,
Limarija bakarni lim,

Procelie obitna Zbuka, zavréno premaz fasadnom bojom,
Vanjska stolarija: PVC, ostakljeno 1ZO staklo, PVC rolete,
Unutarnja vrata drvena, puno drvo, liéena uljanom bojom,
Bravarija ograda zajednickog stubista,

Pregradni zidovi
Obrada zidova

opeka, ozbukani,
oZbukani, obojeni, keramika do stropa u kupaonici,

Obrada stropova ozbukano, ohojeno,

Obrada podova faminat, keramika, stubiste keramika, vanjsko stubisfe granit,
Crijanje centralno plinsko, etazno, plinski bojler,

Instalacije struja, voda, odvodnja, centralno grijanje, plin,

Dodatne instalacije
Stanje:

4.4. Utrzivost gradevine

nema,
stan je u cijelosti ureden, dobro odrzavan, bez vidijivih oste¢enija koja bi
utjecala na vrijednost prostora.

Zgrada se nalazi u Zagrebu, naselje TreSnjevka, na osrednjoj lokaciji, cca 2 km od sredita grada. Poslovni prostor koji je
predmet procjene naiazi se u podrumu zgrade.

Zgrada se nalazi u okruZenju vise etaznih stambenih zgrada. Prostor ne raspolaze mjestom za parkiranje, zgrada je na
zemljiStu male povrine, ulice su uske i pristupacénost vozilima oteZana.

Lokacija se smatra dobrom za kolektivno stancvanje, prostor je ureden kaoe hostel, frenutno nije u funkciji.

Prostor i zgrada su prosjecne kvalitete i utrZivost je realna u odredenom vremenu.
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5.1. Odabir metode procjenjivanja

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:
- Poredbena
- Prihodovna
- Trogkovna

Metoda se odabire prema vrsti procienjivane nekretnine uzimajudi u obzir postojeée obiCaje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog stucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TrZisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znataja kojeg daje koristena metoda
ili metode.

U ovom postupku odabrana je POREDBENA metoda prociene vrijednosti nekretnine:

- POREDBENA METODA je u prvome redu primierena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteliskih kuéa u nizu,
stanova, garaZa kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i posiovnih prostora.

5.2. Vriiednost nekretnine - odreduje se poredbenom metodom

5.2.1. Pregled transakcija - izvod sa stranice nekretnine.mgipu.hr

Obzirom na dostupnost podataka o {rziStu nekretnina iz Informacijskog sustava E-Nekretnine, u obzir su uzeti podaci o
realiziranim transakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja:
https:finekretnine.mgipu.he/, koji se koriste u izratunu vrijednosti nekretnina po poredbenoj metodi.

USPOREDBA 1

Stan u zgradi, u Zagrebu, |. Crikveni¢ka ulica, povrine 59,04 m2. Kupoprodaja obavljena 30.12.2016. zaiznos od 91414 €.
Nekretnina nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se javno dostupnim izvorima (internet).

i Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
?ID P (PLD 3512308
| \rsta ugovora KP - kupoprodaja
‘Ukupna povréina nekrefnine u prometu (m2) 59,04
Ugovorena miesedna najamnina/zakupning (KN)
Vriednost nekretning (KN} 680.120,10
‘Datum ugovora 30.12.2016
EStatus podatka Preuzeto od PU
datum ugovora; 30.12.2016.
povréina stana: 59,04 m2
ciigna stana: 9141398 eur
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USPOREDBA 2

Stan u zgradi, u Zagrebu, Badtanska ulica, povrsine 55,16 m2. Kupoprodaja obavijena 03.05.2017. za iznos od 73993 €. Nekretninu
nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se javno dostuprim izvorima (internet).

Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman

| ID PIY {PL)) 3648849

; Vrsta ugovora KP - kupoprodaja

Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2) 55,18

i Ugovorena mjesedna najamnina/zakupnina (K}

i Vrijednost nekretnine (KN) 550.514,17

| Datum ugovora 03.05.2017

| Status podatka Preuzeto od PU
datum ugovora: 03.05.2017.
povréina stana: 55,16 m2
cijena stana: 73.993,82 eur

USPOREDBA 3

Stan u zgradi, u Zagrebu, |. Crikvenigka ulica, povrSine 80,87 m2. Kupoprodaja obavljena 21.12.2015. za iznos od 106875 €.
Nekretninu nismo pregledali, a za sve ostale podatke sluZili smo se javno dostupnim izvorima (internet).

s

Vrsta nekretnine ST - stan/apartman
1D PN (PU) . 3410142
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2) 80,87
Ugovorena imjesedna najamnina/zakupnina (KN)
Vrjednost nekretnine {KH) 795.152,69
Datum ugovara 21.12.2015
Status podatka Freuzeto od PU
datum ugovora: 21.12.2015.
povrsina stana: 80,87 m2
cijena stana: 106.875,23 eur

PREGLED LOKACIJA USPOREDNIH NEKRETNINA

usporedna 1 usporedna 2

pe:
<A
e

usporedna 3. predmetna nekretnina
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5.2.2. Meduvremensko izjednadenje

Pomoéu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednadenje kuporodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovania { do 4 godine od dana vrednovania).

10024 10305 : 101,84
167,39 102,01 102,36 104,13 104,00
105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
106,19 102,83 N 102,23 ,"‘104,?1 103,47
N 107,64 100,87 02,28 102,69 105,04
106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
100,87 012 To1Es 101100 . ‘;90,2(}_
98,67 99,33 99,84 9847 100,60
100,98 99.3? ______ 85,02 100,01 99,14
99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
9907 10173 10043 10177 10021
95,80 101,23 9991 100,33 100,52
96,67 162,30 101,96 101,80 97,74
94,84/ 101,97, 100,56 101,38 98,26/
92,86 102,51 100,72 102,25 9553
10455 96T1  106,17| 10268 10658 10093
" . bazni indeks -
redni o vrqedr_mst_ . jedin. cijena . bazni indeks N dan faktor korekc.
X Lokacija nekretnine iz | povrSina (m2} dan ugovaranja|dan ugovaranja .
broj ugovora {eur) eurim2 1 vrednovanja 21
2
1. Zagreb 91.413,98 59,04 1548,34 30.12.2016. 100,56 102,69 1,02
2 Zagreb 73.983,82 55,16 1341,44 03.05.2017. 102,69 102,69 100
Zagreb 106.875,23 80,87 1324,57 21.12.2015. 98,62 102,68 1,04

Meduremensko izjednadavanje cijena pomoéu
hedonisti¢kih indeksa

1. 1.581,14
2, 1.341,44
3, 1.376,11
prosjecna vrijednost 1.432,89
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5.2.3. Interkvalitativho izjednacenje

NTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preratunavanja raziika u vrijednosti poredbenih cijena nekretnina, pribfiznih
vrijednosti odnosno poredhenih pokazatelja do kojih dolazi do raziike u njihovim kvalitativnim obiliezjima u odnosu na nekretninu
koja je predmet progjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci). Postupak se provedi pomotu koeficijenata za preradunavanie.

Proc;enji\.rana Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
hekrefnina
- prodajna cijens (€) 91.413,98 73.993,82 106.875,23
- neto povrsina (m2) 51,73 59,04 655,16 80,87
- cijena zemljidta €/m2 1.5681,14 1.341,44 1376,11
- datum transakgcije 30.12.2016. 03.06.2017. 21.12.2016.
EKONOMSKI'ASPEKT
1. vrsta transakcije realizirano realizirano realizirano
- pritagodba 1 1 1
2. prilagodba trznim uvjetima
{ - prilagodba 1 1 1
< |3. viasnitka prava
- prilagedba 1 1 1
EIZICKIASPEKTI
1. oblik
- prilagodba 1 1 1
2. kakvota pristupa dobra sliéna sliéna sliéna
- prolagodba 1 1 1
3. velitina 51,73 §9,04 55,16 80,87
- prilagodba 1 1 1,05
4. mikrolokacija podrum nepoznato nepoznato nepoznato
- prolagedba 0.7 0.7 0,7
5. Buka ufica ulica uiica ulica
- prilagodba 1 1 1
6. Komunalna infrastruktura postoji postoji postoji postoji
-prilagodba 1 1 1
7. Orijentacija istok nepoznato nepoznato nepoznato
- prilagodba 1 1 1
|8 Zagadenje okolisa nema nema nema nema
- prilagodba 1 1 1
KOEFICIJENT. 0,70 0,70 0,74
1106,80 939,01 1011,44
eur/m2 _
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5.2.4. Ocjena poloZaja stana u zgradi

izraCun trzisne vrijednosti nekretnine usporednom metodom temelji se osobito na polozajnim obilieZjima koji utieéu na
vrijednost nekretnine. Polozaj stambenih zgrada uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema udobnosti
stanovanja kao | mogucih smetnji pri koridtenju stana. PoloZaj stana u zgradi vrednuje se putem koeficijenata povolinosti
kojim ¢e se dobitt oCekivane ostvarive cijene stana u aktualnim trziSnim uvjetima.

PARAMETAR VRIJEDNOST
stan m? eur/m? eur
ukupno NKP 51,73
Ostvariva cijena prodaje po m2 1.020,00
Ostvariva cijena prodaje stana $2.764,60
Postotak udjefa koeficjenta katnosti stana a 0,28
FPostotak udjeia koeficijenat orjjentacije stana b 0,09
Postotak udjela koeficijenta geografskog poloZaja stana (dn, boravka) c 0,22
Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolisa d 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja e 0,14
Ukupnoa+b+c+d+e=1(100%): 1,00
Koeficijent katnosti stana kk 0,84
Koeficijent orijentacije stana ko 1,08
Koeficiient geografskog polozaja stana {dnevnog boravka) kegps 1,00
Koeficijent utjecaja okolisa Kuo 0,92
Kosficijent smanjenog komfora stanovanja Ksks 0,50
Koficijent povoljnosti stambenog prostora:
Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkue+ e xksks 0,87
VRIJEDNOST NEKRETNINE po usporednoj metodi (eur) : 45.947,41

ZAKLJUCAK

Povrsina nekretnine 51,73 m2
Vrijednost po m2 888,22 €/m2
Trzisna vrijednost 4594741 €
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Nakon pro&edenog izraéuna vrijednosti nekretnina:
POSLOVNI PROSTOR U PODRUMU STAMBENO POSL.OVNE ZGRADE (E-1)

na adresi: 10000 ZAGREB, |. Crikvenicka ul. 14.
k.€.br. 5676/519, z.k.ul. 14641, podulozak br. 1; k.0. Grad Zagreb.

naruditefia:  POLJUD VILE d.0.0. u stedaju,
21000 Spilit, Zrinjsko Frankopanska 64.

utvrduje se da:

a/ Trzidna vrijednost (TV) iznosi:

1€= 744 kuna

TVINGP

888,22 €2

bl Gradevinska vrijednost (GV) iznosi:

1€= 7,44 kuna

NAPOMENA:

Trzidna vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trzisnim uvjetima nakon
odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana dobro obavije$tena o svim relevantnim
¢injenicama te je postupila razhorito i bez prisile.

U Zabhoku, 24, veliate 2018 . godine

ELABORAT IZRADIO:

ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.
staini sudski viestak za gradite!js‘tvo i
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PRILOZI

Foto dokumentacija
E-izvadak iz zemljiSne knjige
E-kopija katastarskog plana
E-prijepis posjedovnog lista

o
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1. FOTOGRAFIJE

soba

soba kuhinja



kuhinja | onlca |

tug kabina bojler centalnog grijanja

IZRADIO:

Sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu hekretnina
ZVO NJAK, dipl.ing.grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLNSNOKNSIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 23.02,2018, 23:49 Verificitani ZK uloZak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloSka: 14641
Broj zadnjeg dnevnika: Z-46915/2017 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA ]

Aktivie plombe:
1ZVADAK iZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI 1ZVADAK: SUVLASNICK] UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO 1ZOSTAVLIENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povriina
Rbr. acmljista Onaka zemljiSta Primjedba
(kat, jutre | &hv m32
festice)
i 5676/519 |KUCA 1 ZGRADA U BASCANSKOJ UL.BR.141 1. 49,8 179
CRIKVENICKOJ UL.BR.14 I DVORISTE
UKUPNO: 49,8 179
B
VYiastovnica
Rbr, SadrZaj upisa Primjedba

1. Suvlasnitki dio: 1827/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

1. Poslovni prostor u podrumit, u nacrty oznafen zelenom bojom, koji se sastoji od ureda, spremista,
sanitarnog ¢vora, te hodnika sa pripadajuéim stepeniitem, ukupne nete korisne povrsine 51,73 &m:

POLJUD VILE D.0.0., O1B: 88953373589, SPLIT, ZRINJSKO FRANKOPANSKA 64

1.4 Zaprimljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-46915/2017 103
i W
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU POSL.BR. 11. 8T-1636/2016 07.09.2017

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaf upisa Iznos lPrimjcdba
2. Na suviasnitki dio: 1 (1827/10000)
2.1 Zaprimljeno 08.01.2014. broj Z-679/14 7.062.257,38 KN GLAVNIULOZAX

Temeljem Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretninama (hipoteke) od 31. prosinca 2013, uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja
nov&ane traZbine u iznosu 7.062.257,38 kn (slovima:
sedammilijunadezdesetdvijettisuedvijestopedesetsedam kuna i tridesetosam lipa) §to na
dan sklapanja Sporazuma po srednjem tedaju Banke predstavlja 924.664,50 EUR uz
nuzgredice i kamate i ostale uviete iz Sporazuma, v korist;

BANKA SPLITSKO-DALMATINSKA D.D., OIB: 25351138943, SPLIT, 114,

BRIGADE 9
2.2 Zaprimljeno 08.01.2014. broj Z-679/14 ZABILIEZBA
ZabiljeZuje se da je zk. ul. 3819 k.o. Rogoznica kod Opcinskog suda u Sibeniku sporedni
zk. ulozak.
Zoemljitnoknjizni tzvadak {datum i vrijeme tzrade) 24.02.2618. 11:59:24 Stranica:
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulo3ka: 14641

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI1ZVADAK

C
Teretovnica

Rbyr,

SadrZaj upisa Tznos Primjedba

3. Na suviasaitki dio: 1 (1827/10000)

3.1

Zaprimljeno 08.01.2014. broj Z-680/14 2.050.000,00 KN GLAVNIULOZAK

Temeljern Ugovora o kreditu broj 23-1507 sa Sporazimom radi osiguranja novéane
traZbine zZasnivanjem zaloZnog prava (hipoteke) od 31. prosinca 2013, uknjizuje se
zalozno pravo radi osiguranja novéane trazbine v iznosu 2.050.000,00 kn (slovima:
dvamilijunapedesettisuca kuna) §to predstavlja protuvrijednost od 268.407,41 EUR uz
promjenjiva kamatnu stopu koja na dan sklapana ugovora o kreditu iznosi 7,50% godisnje
i ugovorene naknade i trofkove, anuiletska otplata, u korist:

BANKA SPLITSKO-DALMATINSKA D.0)., OI8: 25351138943, SPLIT, 114,
BRIGADE 9

Zaprimljeno 08.01.2014. broj Z-680/14 ZABILIEZBA

Zabijezaje se da je zk. ul. 3819 k.o. Rogoznica kod Opéinskog suda u Sibeniku sporedni
zk. uloZak

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijifne knjige na datam 23.02.2018.

ZemliiEnoknjiZnd tzvadak datom § vrijenwe jzrade) 24.02.2018. 11:59:24 Strasica: 2
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DRZAVNA GEOBETSKA UPFRAVA
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo fspisa 12 1000
1zvormao mjerile plana 1:1000

NESLUZBENA VERZLIA

K.o. TRESNIEVK A, 335622
k.o br; 3723
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NESLUZBENA KOPI1JA

B W
A
TR
N g ¥
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGRER
GRADSKI URED ZA KATASTAR § GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 23.02.2018. 23:49

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéinn; TRESNIEVKA (Mbr., 335622)
Posjedovni list: 1851

Udio Prezime | ime odnoesno tvrika il naziv, prebivalifte odnosno sjedite upisane osebe [821]
STRIZLOO00 VUKOVIC MIRKO, PUT RADOSEVCA 26, SPLIT (VLASNISTV() POSEBNIH DJELOVA 78381562447
NEKRETNINA)
4219/10000 |KOVAC TINA, ULICA VIEKOSLAVA HEINZELA 9, ZAGREB, HRVATSKA 25094985355
{VLASNISTVO POSEBNIH DIELOVA NEKRETNINA) -~

Podaci o katastarskim festicama

el e Broj Adresa katastarske estice/Nadin uporabe katastarske Povrina/ Broj | Toscbni
o | & | katastarske |Eestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj moz\'! ma D ;"' pravai Primjedha
Eestice zgrade e reZimi
3723 1, CRIKVENICKA ULICA - BASCANSKA ULICA 79 15
KUCA 1 ZGRADA, Zagreb, Bascanska vlica 14, 118
Zagreb, 1. Crikvenicka ulica 14, 14/1
DVORISTE 61
Ukupna povifina katastarskih estica 179

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim desticama upisanim u posjedovnon listu,
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