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1. SAZETAK PROCJENE

PODACI O PROCJENI

Narugitelj procjene:

STECAJNA MASA IZA ZENIT-U.Z.1. d.o.o.
OIB: 29276048338, Bukovacka cesta 51, Zagreb

Opis nekretnine:

STAN

Lokacija:

Zagreb, ULICA DRAGUTINA GOLIKA BR. 48, k.¢. 1946/3 k.o. Rude$

Zadatak vjeStaku:

Procijeniti trZziSnu vrijednost nekretnine na dan vrednovanja u stanju
nekretnine na dan kakvoce.

Pretpostavka procjene:

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem
pregleda predo¢ene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine
na licu mjesta te utvrdivanje vrijednosti nekretnine. Elaborat procjene
sluzit ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne
vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji
koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Predmet ove procjene nije provjera imovinsko-pravnog stanja ni
provjera s upravno-pravnog naslova.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

KATASTARSKI OPERAT

Katastarska opéina: RUDES
K.¢.br.: 1946/3
Posjedovni list br: 5540
DL: 7

Nacin uporabe: STAN

ZEMLJISNO-KNJIZNO STANJE

ZK katastarska opéina: VRAPCE
ZKk.C.br.: 1353/8
Broj ZK uloska: 14085
Etazna cjelina E-4
Oznaka stana STAN 4

Vlasnistvo prema zk. uloSku

1/2 KOVACEVIC VLADIMIR, OIB: 61415379353, ZAGREB, DRVINJE 48
1/2 KOVACEVIC TATJANA, ZAGREB, DRVINJE 48

Teret: prema upisu u ZK
Datum ocevida: 24.02.2022
Datum kakvoce: 24.02.2022
Datum vrednovanja: 24.02.2022
TrziSna vrijednost nekretnine: 439.000,00 kn

58.533,00 €
Nova gradevinska vrijednost za 280.620,00 kn
potrebe osiguranja 37.416,00 €
Sredniji te€aj HNB na dan vrednovanja: 7,50

Napomena:

TrziSna vrijednost je iskazana u brutto iznosu i bez uklju€enih poreza u
prometu nekretninama

IZVRSITELJ

Ime procjenitelja:

Bozidar Hudecek, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

OIB 15507119816

Broj sudskog ovlastenja:
4 Su - 114/2019

Zagreb
Dobrinjska 21

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzita nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih
drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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2. IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Sukladno ¢&lanku 9. stavak 2. Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) procjenitelj daje izjavu:

e Procjembeni elaborat izraden je sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15), prema priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i vazec¢im gradevinskim i tehni€kim propisima na osnovu €injeni¢nog
stanja.

e Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) djeluju kao neovisna stranka i
nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasnitke, suvlasnicke ili sli€cne interese na predmetnoj imovini, te
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

¢ Naknada za izradu procjembenog elaborata niti na koji nacin ne zavisi od zaklju¢ka procjene.

¢ Informacije procjembenog elaborata su povjerljive, namijenjene za upotrebu Narugitelja (sukladno za
navedenu namjenu) te ne mogu Koristiti u druge svrhe ili od drugih osoba.

e Svu konverzaciju, dobivene i koristene dokumente kao i rezultate elaborata procjenitelj drzi
povjerljivim.

e lzvrSen je vizualni pregled nekretnine sa foto zapisom i obavljena su primjerena istrazivanja Ciji
rezultati su koridteni u izradi elaborata.

e Predmet elaborata nije imovinsko-pravna provjera ni provjera s upravno pravnog haslova. Svoje
misljenje o legalnosti, vlasnistvu i drugim pravnim stvarima procjenitelj daje na temelju predoCene
dokumentacije i izjave narugitelja. Stvarno stanje narucitelj dokazuje dokumentima u originalu.

Procjembeni elaborat izraden je u tri primjerka za Narucitelja.

Procjenitelj u arhivi Cuva digitalni zapis u *.pdf formatu.

Procjembeni elaborat podlijeze Zakonu o autorskom pravu i moze ga koristiti isklju€ivo narugitelj i
isklju€ivo za navedenu namjenu te je bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje istoga strogo je zabranjeno
bez pismenog odobrenja od strane procjenitelja.

Procjenitel;:

*

stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Broj: 4 Su - 114/2019
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3. RJESENJE PROCJENITELJA

REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda

Zagreb, Amruseva 2/T]

Broj: 4 - Su—-114/19
Zagreb, 19. veljace 2019,

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odlucujuéi povodom zahtjeva
Bozidara Hudec¢eka za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom, nakon provedenog
postupka, temeljem ¢lanka 125, i 126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske («Narodne
novine», broj 28/13. 33/15, 82/15. 1 82/16), a u svezi ¢lanka 2. 1 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima («Narodne novine», broj 38/14. , 123/15.129/16.) donosi

RJESENJE

Bozidar Hude¢ek (OIB 15507119816), Zagreba, Dobrinjska 21, ponovno se
imenuje  stalnim sudskim vie$takom za podrudje graditeljstvo i procjenu nekretnina na
vrijeme od éetiri godine.

Imenovani sudski vjeStak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih vjestaka Trgovackog
suda u Zagrebu.

ObrazloZenje:

Imenovani sudski vjestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjcstaka za podrudje Trgovackog suda u Zagrebu.

Stalni sudski vjestak dostavio je dokaze iz ¢lanka 2. stavka 1. Pravilnika o stalnim
sudskim vjcStacima.

Trgovacki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni postupak.

Kako su navedene ¢injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjeStaka za
podrugje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godinc tc jc stoga temeljem ¢l. 1235. i
126. Zakona ¢ sudovima i1 ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima valjalo
rijesiti kao u izreci ovog rjeSenja.
Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovoga rjeSenja dopustena je 7alba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dostave rje$enja. Zalba sc ncposredno predajc ili $alje postom predsjedniku Trgovatkog suda
u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjeSenja.

o Predsjednik
i _ Trgovatkog suda u Zagrebu

Nino Radié
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B
REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Ured predsjednika - Predsjednik suda
Zagreb, Amruseva 2/11

Broj: 4 — Su— 164/19.
Zagreb, 01. ozujak 2019.

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odludujué¢i povodom zahtjeva
pravne osobe GRADIR d.o.0., nakon provedenog postupka, temeljem &lanka 126. Zakona o
sudovima (,.Narodne novine* broj 28/13. 33/15, 82/15.1 82/16), a u svezi ¢lanka 2. i 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (..Narodne novine* broj, 38/14.1 123/15) donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi GRADIR d.o.0. (OIB: 02776388180) Zagreb, Solinska 19 odobrava se
obavljanje poslova sudskog vjestacenja za gradevinarstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme
od ¢etiri godine za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu.

Vjestacenje ¢e obavljati stalni sudski vjestak Bozidar Hudegek zaposlen u GRADIR d.o.0.
Zagreb.

Imenovano drustvo unijet ¢e se u popis pravnih osoba za obavljanje poslova sudskog
vjeStacenja u Trgovackom sudu u Zagrebu.

Obrazlozenje:

GRADIR d.o.0. podnio je zahtjev da mu se odobri obavljanje poslova sudskog
vjeStacenja za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu.

Zastupnik drustva dostavi je dokaze iz €lanka 2. stavka 1. i ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima.

Kako su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju prilozene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za postavljanje pravne osobe za obavljanje poslova sudskog
vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem &l.
139.1140. Zakona o sudovima i ¢lanka 2. 4.1 11. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima valjalo
rijesiti kao u izreci ovog rjedenja.

Uputa o pravom lijeku:

Protiv ovoga rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje postom predsjednici Trgovackog suda u Zagrebu,
u dva primjerka s dva preslika rjesenja.
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4.

POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnom zakonskom regulativom i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna procjene vrijednosti nekretnina.
Za izracun vrijednosti nekretnine koriste se sljedeéi propisi i izvori podataka:

Primijenjeni zakoni i propisi

Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik

Zakon o prostornom uredenju (NN153/13)

Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17)

Pravilnik o naCinu izrauna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)

Pravilnik o nacinu uredivanja obujma gradevine za obracun komunalnog dopirinosa (NN 15/19)HRN
ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proraun povrsina i prostora

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12)

Izvor koriStenih podataka

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

Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

Indeks cijena stambenih nekretnina — Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske (www.dzs.hr)
eNekretnine (https://nekretninama.mgipu.hr)

Indeks cijena nekretnina BN (https://www.burza-nekretnina.com)

e-izvadak (https://oss.uredjenazemlja.hr)

Koristena literatura

Uhlir, Maj€ica ,Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina“ DGIZ, Zagreb
Krtali¢ V. (2007) ,Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina“ HDSV, Zagreb
European Valuation Standards (EVS 2012)

Materijali sa seminara o procjeni nekretnina
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5. ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Sukladno ¢lanku 67. stavak 2., 3. i 4. Pravilnika na zahtjev naruditelja izraden je procjembeni elaborat
vrijednosti nekretnine.

OPCENITO:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine* za potrebe naruditelja.

* TrZisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon
prikladnog ogladavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile. (¢l. 4, st. 1,
alineja 41 Zakona)

TrziSna vrijednost nekretnine procjenjuje se na dan vrednovanja od strane procjenitelja, na temelju
pregleda predmetne nekretnine na terenu, podataka dobivenih od naruditelja i prikuplijenih javno
dostupnih  podataka i web stranica: www.geoportal.dgu.hr;  https://oss.uredjenazemlja.hr;
https://nekretnine.mgipu.hr; www.hnb.hr; www.dzs.hr; https://ispu.mgipu.hr/

Predmet elaborata nije imovinsko-pravna provjera ni provjera s upravno-pravnog naslova.

DATUM VREDNOVANJA: 24.02.2022
DATUM KAKVOCE: 24.02.2022

SVRHA | POSEBNOSTI PROCJENE

Zahtjev Narucitelja je procijeniti trziSnu vrijednost prostora sa opisanim stanjem na dan kakvoce, i
dan vrednovanja, koji je i datum ocevida.

Ovaj elaborat procjene je ujedno i OSIGURANJE DOKAZA zatecenog stanja na dan o¢evida.

PREDMET PROCJENE VRIJEDNOSTI

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
4. Suvlasniéki dio: 11,64/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

trosobni stan (stan 4) u potkrovlju stambeno poslovne zgrade povrsine 46,77¢m koji se sastoji od
ulaznog prostora, dnevnog boravka i blagovaone, kuhinje, predprostora, kupaone, ostave, wc-a,
sobe 1, sobe 2, terase 1, terase 2 i terase 3 u grafickom prilogu oznacen smedom bojom

OBRACUNSKE VRIJEDNOSTI ZA PROCJENU

Obra&unska povrdina za procjenu prema PRAVILNIKU, PRILOG 1

M2 F M2
1 STAN | 46,77 1,00 46,77
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OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE
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OPCENITO

Namjena: Stambena zgrada
Godina izgradnje: 2003.g.
Adaptacija: Odrzavano

Katnhost zgrade:

Prizemlje + 3

Vertikalna komunikacija:

U zgradi je stubiste

KONSTRUKCIJA

Temelji: AB plo¢a

Nosiva konstrukcija: Armiranobetonska
Pregradni zidovi: Opeka
Medukatna konstrukcija: AB plo¢a

Krovidte i pokrov: Ravni krov

Seizmicko osiguranje

Prema pravilima u vrijeme gradenja

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ETICS fasada
Limarija: Pocin&ani lim
Obrada podova: Keramika u kupaoni, kuhinji, parket u ostalim prostorijama

Obrada zidova:

Zbukano, gletano i bojano, u kuhinji i kupaoni je keramika

Obrada stropova:

Zbukano, gletano i bojano

Unutarnja stolarija:

Furnirana

Vanjska stolarija:

PVC + izo stakla

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: priklju€ak na javnu gradsku mrezu
Kanalizacija: gradska

Struja: instalacija i priklju¢ak na NN mrezu
Telefon: priklju€ak

Grijanje: Etazno plinsko

Hladenje: klimatizirano

Dodatna oprema klasi¢no

STANJE — ODRZAVANJE: ODRZAVANO

VANJSKO UREDENJE:

Parking, zelenilo

ENERGETSKI RAZRED

Nije dostavljen

INFRASTRUKTURA

Zgrada je izgradena u komunalno opremljenoj zoni. Prometna
povezanost je dobra.

POVEZANOST | INFRASTRUKTURA:

Prometne veze: Dobre
Javni prijevoz Gradski autobus, tramvaj
PRISTUP JAVNOJ PROMETNOJ DA

POVRSINI:

ULAZNI PODACI

Naruditelj je vieStaku dao na uvid:

1 | Omogucio oéevid

Za potrebe procjene vjestak je pribavio

01 | Katastarski podaci e-izvadak

02 | Izvadak iz BZP-a e-izvadak

03 | Priopéenje — indeksi cijena stambenih nekretnina | DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU, Tab. 13.1.3
04 | Prikaz i analiza op¢ih vrijednosti odnosa na trzistu | http://www.burza-nekretnina.com/statistike
05 | Podatke eNekretnine https://nekretninama.mgipu.hr

06 | Etalonska cijena gradenja MGIPU
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ZADATAK VJESTAKU:

PROCIJENITI TRZISNU VRIJEDNOST PREDMETNOG PROSTORA U STANJU KAKVOCE NA DAN

OCEVIDA. DAN VREDNOVANJA.

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA
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Identifikacija nekretnine

KATASTARSKI OPERAT

Katastarska opéina: RUDES
Katastarska Cestica broj: 1946/3
Posjedovni list: 5540
DL 7

Nacin uporabe: STAN
Povrsina parcele ukupno: 334 m2

ZEMLJISNO-KNJIZNO STANJE

ZK katastarska opéina: VRAPCE
ZemljiSnoknjiZzna Cestica: 1353/8
ZemljiSnoknjizni uloZak: 14085
Ukupna povrsina z.k.C. 334 m2
EtaZna cjelina E-4
Oznaka stana STAN 4
1/2 KOVACEVIC VLADIMIR, OIB: 61415379353,
Vlasnistvo (STANA) ZAGREB, DRVINJE 48
1/2 KOVACEVIC TATJANA, ZAGREB, DRVINJE 48
Teret: Prema upisu u ZK
Uskladenost katastra i gruntovnice Uskladeno

PRAVNI STATUS | LEGALITET NEKRETNINE

ZGRADA | STAN SU UPISANI KATASTAR | ZEMLJISNE KNJIGE. ZGRADA NEMA UPORABNU
DOZVOLU. ZA ZGRADU JE IZDANA ODBIJENICA UPORABNE DOZVOLE.

Prostorno-planska dokumentacija

Za utvrdivanje prostorno-planskog statusa nekretnine relevantan je: Prostorni plan grada Zagreba:
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Analiza trzista

Lokacija nekretnine je u trazenoj zoni.
Dobra lokacija.

6.

REZULTATI OCEVIDA

Lokacija zgrade i veli¢ina stana odgovaraju podacima iz zemljiSne knjige.

7.

UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Stan je uredno odrzavan.

8.

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Uzimajué¢i u obzir lokaciju i vrstu nekretnine, prikazani su statistiCki podaci o kretanjima na trzistu
nekretnina.

‘ BURZA PRODA.J NAJAM STATISTIKA AGENCLJE CLANICE KREDITI SAVJETI | PROPISI

NEKRETNINA

BN Komentar 21.01.2022

Svi trendovi iz prve pandernijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziste
nekretnina u Hrvatskoj, vec | svakako na europsko - pai svjetsko triiste. Kamata na kredite je i dalje iznimno
niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa mozemo zakljuciti da je to glavni razlog povecanog interesa za
ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane kolicine novea na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u nekretnine. Za
stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi
mogao zapofeti novi gospodarski ciklus. Ofekujerno da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti
potraZnju, pa posljedicno i inflaciju | interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio

rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja
potresa, potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno prednjafe
novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu | priobalju - iako se porast cijene
novosagradenog kvadratnog metra dogodio u swvim vedim urbanim sredinama u Hrvatskaoj.

Trziste je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trzisno vrlo
aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili cak u transakeijskom padu. lako su cijene gradevinskog
materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje popriliéno razlikuju. U vedini gradova sjeverne,
sredisnje | istocne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu ce najbolji novosagradeni stanovi doseci
5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljucivo zbog rasta cijene materijala
pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati traZenu visu cijenu. Ne pomaze tr2istu niti
euforija laznih | pogresnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajudih o nevidenim
transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki ceturti kupac stambene nekretnine je stranac sto cini vedinu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama,
ali se promet ponajvise odvija tijekom turisticke sezone. Mo2emo zakljuditi da je nakon vrlo aktivne jesenii
rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primjecujemo da kupci traze kvalitetnije nekretnine koje
ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova jos vise polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onih
novijih, uredenijin koje se nalaze u urbanisticki sredenom okruzenju, od onih starih | neodrzavanih kojima
cijena stagnira pa cak i pada.

U prvom kvartalu cijene nede bitno rasti, ali bi mogle u proljece, za kada je najavijen novi ciklus subvencija.
Cijene su vef toliko visoke, da ce ane kojima zaista trebaju subvencije 2a kupnju stana, odvratiti od kupnje, a
kupci ce biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. TraZzene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj
stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zakljucujemo da se trZiste ipak polako, ali sigurno vraca u realnije
okvire. Pomogao bi | zavrsetak pandemije.

EN komentar: strucnjaci Burze nekretnina
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Izvor: http://www.burza-nekretnina.com/statistike

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podruéju Republike Hrvatske. BN
indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina.
BN indeks se objavljuje jednom mjesecéno.

enih nekretnina na podrudju
cijenat ekretnina na
je jednom mjesecno.

BN I ndex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena st
teput . BN indeks se temelji na podacim
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavlj
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Traiene | postlgnute cuene Graf pokazuje kretanje trazenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju
podataka iz baze Burze nekretnina.
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9. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Podatke iz eNekretnina dopusteno je koristiti samo u svrhu koja je predvidena Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15), ¢lanak 35. Pravilnika.

ps://nekretnine.mqpu.hr

KOMENTAR: u neposrednoj blizini nadeno je dovoljno podataka za primjenu prema Pravilniku.
Pregledana su 42 podatka.

Kriterij odabira
Iz obrade se iskljucuju

Podaci stariji od 4 godine
Najam

Mala povrSina
Neuvjerljiva cijena

Niska cijena

Visoka cijena

Prema ujednacenosti jediniénih vrijednosti sukladno PRAVILNIKU za obradu se odabiru najmanje 3
podatka podatka ujednadenih vrijednosti, zgrade iz kojih su uzeti podaci koji lokacijom odgovaraju zgradi
u kojoj je procjenjivani stan.

Prikaz odabranih vrijednosti

podaci iz ugovora
r. .
k.C. k.o. adresa

br. m2 Kn/m2 datum ugovora
1 | 3242 RUDES [ll. Trebevicki ogradnak 18 43,67 | 10.299,73 14.06.2021.
2 | 1624/2 RUDES Ulica Dragutina Freudenreicha 15 | 56,36 | 10.413,46 04.11.2021.
3 | 1855/16 RUDES Ulica Margarete froman 8 56,90 | 10.561,77 16.12.2020.
4 | 392 RUDES Ulica Dragutina Golika 38 77,17 | 10.700,09 17.01.2022.
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1 01 2 02

k.C.br. 3242 k.C.br. 1624/2

k.. RUDES k.. RUDES
Naziv atributa Vrijednost atributa Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1532618 ID ZKC 1538428

Datum pregleda 24.02.2022 Datum pregleda 24.02.2022

Vrsta nekretnine 0 Vrsta nekretnine 0

ID PN (PU) 4599119 ID PN (PU) 4605705

Vrsta ugovora 0 Vrsta ugovora 0

Povrsina u prometu 43,67 Povrsina u prometu 56,36

Vrijednost nekretnine Vrijednost nekretnine

(KN) 449.789,10 (KN) 586.902,49

Datum ugovora 14.06.2021. Datum ugovora 04.11.2021.

Status podatka PREUZETO OD PU Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok RUDES Cjenovni blok RUDES

ARSI (IS MIESOVITA NAMJENA | | Pretezita namjena MIESOVITA NAMIENA

cjenovnog bloka cjenovnog bloka

ICSN: ICSN:

Jedinic¢na cijena po Jedinic¢na cijena po

Koz 10.299,73 Kn/mz 10.413,46

Jedini¢na cijena po Jedini¢na cijena po

e/m2 1.373,30 €/m2 1.388,46

3 03 4 04

k.C.br. 1855/16 k.C.br. 392

k.. RUDES k.. RUDES

Naziv atributa

Vrijednost atributa

Naziv atributa

Vrijednost atributa

ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine
(KN)

Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena
cjenovnog bloka

1369737

24.02.2022

0

4385190

0

56,90

600.964,94
16.12.2020.
EVALUACDJA U TIJEKU
RUDES

MIESOVITA NAMIENA

ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine
(KN)

Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena
cjenovnog bloka

1590942
24.02.2022

0

4658042

0

77,17

825.726,00
17.01.2022.
PREUZETO OD PU
RUDES

MIESOVITA NAMJENA

ICSN:

Jedini¢na cijena po
kn/m?2

Jedini¢na cijena po
€/m2

10.561,77

1.408,24

ICSN:

Jedini¢na cijena po
kn/m2

Jedinic¢na cijena po
€/m?2

10.700,09

1.426,68
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10. METODOLOGIJA PROCJENE

9.1. Opis metoda procjene

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku o
procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova proracuna je plostina povrsine nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jediniéna cijena 1 m?
korisne povrsine iste.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimaju¢i u obzir postojeée obitaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje
koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode
sluze za potporu i provjeru rezultata.

* Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljinog prodavatelja, u transakciji po trZziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile. (¢l. 4, st. 1,
alineja 41 Zakona)

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedeée propisane metode:
e POREDBENA METODA
¢ PRIHODOVNA METODA
e TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA se Kkoristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troskovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena
usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj.
da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica,
svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i
posebnih obiljezja.

PRIHODOVNA METODA moZe se upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu
vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja
vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o€ekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi,
potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

Izraun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom godiSnjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja,
odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost
gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se
utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice.

TROSKOVNA METODA je vrijednost dobivena zbrojem sadadnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti
zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje
Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom
faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine obracunata troSkovnom metodom svodi na
trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, tj. troSkova
izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena
gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene
nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

9.1. Odabir metode procjene

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ¢e se:

POREDBENOM METODOM (CL. 30. PRAVILNIKA)
Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o realiziranom prometu nekretnina prema
Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja.
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11. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Predmetna nekretnina se procjenjuje uz pretpostavku prodaje na otvorenom trzistu.

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e
se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem
indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu
interkvalitativnog izjednaCavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih
tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

1. Indeksi cijena stambenih nekretnina

Izvor: https://www.dzs.hr

131.3.
INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES™

Indeksi (& 2015. = 100"
Indices (@ 2015 = 100} ¥

novi postojedi
stambeni |stambeni
Tromjesedje jekdi objekt

Existing

Quarter ings |dwellings
Q3 101,31 96,67 102,20 101,96 101,80 97 74
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98 26
2017. Qi 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
a2 104,55 96,71 106,17 102 649 106,58 100,93
Q3 105,13 97 76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 89873 110,46 110,46 108,67 102 26
2018. Q1 108,44 9903 111,59 112,18 110,54 99 57
Q2 108,26 93 51 111,47 114,51 109,33 9894
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, Qi 117 56 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,80 133 46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Qi 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 108,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 12875 110,83 133,35 141,08 126,91 113,356
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127 61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Qa2 138,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145 56 154,60 138,18 122,62
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2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

4 Su-164/2019
4 Su-114/2019

l. Polazni podaci odredivanja usporednih vrijednosti prodanih gradevinskih zemljista

(kn/m?2)

podaci iz ugovora

I k.C. k.o. adresa

br. m2 Kn/m2 datum ugovora

1 3242 RUDES lll. Trebevi¢ki ogradnak 18 43,67 10.299,73 14.06.2021.

2 1624/2 RUDES Ulica Dragutina Freudenreicha 15 56,36 10.413,46 04.11.2021.

3 | 1855/16 RUDES Ulica Margarete froman 8 56,90 10.561,77 16.12.2020.

4 392 RUDES Ulica Dragutina Golika 38 77,17 10.700,09 17.01.2022.

Il. Vremenska prilagodba usporednih vrijednosti na dan vrednovanja
Koristen indeks cijena stambenih nekretnina preuzet sa www.dsz.hr
PRIOPCENJA DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU
indeksi cijena stambenih nekretnina tabela 13.1.3.
. Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4

Datum ugovora 14.06.2021. 04.11.2021. 16.12.2020. 17.01.2022.
Povrsina u prometu (m?) 43,67 56,36 56,90 77,17
Kupoprodajna cijena (kn/m?) 10.299,73 10.413,46 10.561,77 10.700,09
Kupoprodajna cijena (€/m?) 1.373,30 1.388,46 1.408,24 1.426,68
I(B:l)znl indeks* na dan sklapanja ugovora 152,55 154,60 145.45 154,60
Bazni indeks* na dan vrednovanja (B) 154,60 154,60 154,60 154,60
Korekcijski faktor B / A 1,01 1,00 1,06 1,00
w2 e R B GG 10.438,14 10.413,46 11.226,20 10.700,09
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4 Su-164/2019

4 Su-114/2019

Prilagodba zbog odstupanja u karakteristikama nekretnine koje utje€u na vrijednost prema Pravilniku

Il INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

U postupku izjednacenja cijena za slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporediva nekretnina imaju isto obiljezje koristi
se koeficijent 1,00, za slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima loSije obiljezje od usporedive nekretnine koristi se
koeficijent koji je manji od 1,00, za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima bolje obiljezje od usporedive nekretnine koristi

su koeficijent veéi od 1,00.

S ; Procjenjivana || Usporedba | Usporedba | Usporedba || Usporedba
procjenjivana nekretnina nekretnina 1 2 3 4

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Datum ugovora 14.06.2021. || 04.11.2021. || 16.12.2020. || 17.01.2022.
Meduvremenski izjednacena cijena (kn/m?) || 10.438,14 10.413,46 11.226,20 10.700,09
Meduvremenski izjednacena cijena (€/m?) | =
Obradunska korisna povr$ina 46,77 43,67 56,36 56,90 77,17
FIZICKI ASPEKTI
Starost 2003 slicno sli¢no slicno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 10.694,47 10.438,14 10.413,46 11.226,20 10.700,09
Tehniéko stanje dobro dobro dobro dobro dobro
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 10.694,47 10.438,14 10.413,46 11.226,20 10.700,09
Lokacija dobra dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 10.694,47 10.438,14 10.413,46 11.226,20 10.700,09
Velic¢ina 46,77 43,67 56,36 56,90 77,17
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 10.426,97 10.438,14 10.413,46 11.226,20 9.630,08
Atraktivnost dobra sliéno sliéno slino slino
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 10.426,97 10.438,14 10.413,46 11.226,20 9.630,08
Cestovni pristup i parkiranje dobar dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 10.426,97 10.438,14 10.413,46 11.226,20 9.630,08
Komunalna infrastruktura dobra isto isto isto isto
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 10.426,97 10.438,14 10.413,46 11.226,20 9.630,08
Ostale prilagodbe
Prilagodba poloZaj u zgradi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 10.426,97 10.438,14 10.413,46 11.226,20 9.630,08

| Podudarnost poredbene i procjenjive nekretnine (max +40%) | 0,00% | 0,00% | 0,00% | -10,00% |

| indikator vrijednosti kn / m? 1042697 || 1043814 | 1041346 | 11.22620 | 9.63008 |

| STATISTICKA OBRADA | IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |
Odstupanje od prosjeka: -11,17 13,51 -799,23 796,89
Odstupanje od prosjeka u postotku: 0,11% 0,13% 7,67% 7,64%
Kvadrat odstupanja 124,75 182,53 | 638.765,39 635.028,44
Standardno odstupanje: 564,38 5,41% zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 318525,28 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

Vrijednost nekretnine prema poredbenoj metodi: 487.669,31 kn
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12. DODACI | ODBICI

4 Su-164/2019

4 Su-114/2019

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka ili odbitaka:
e umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢.67 Pravilnika)

12.1 DODATCI

gospodarsko umanjenje vrijednosti (¢l.63 Pravilnika)
natprosje¢no tekuce odrzavanje (¢l.66 Pravilnika)
znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina korisStenja (¢l.64 Pravilnika)

Nema posebnih elemenata za dodatke. Sve je uzeto u obzir kod interkvalitativnog izjednacenja

12.1 ODBITCI

Zgrada ne posjeduje uporabnu dozvolu, te se na ime toga vrijednost dobivena poredbenom metodom ima
umanijiti s faktorom 0,90.

487.669,31 x 0,90 = 438.902,38 kn

13. PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

Sukladno ¢l. 23. (3) ZAKONA

Iz naprijed provedene analize vjeStak smatra da je realno za trziSnu vrijednost iskazati vrijednost kako je
gore navedeno.

Prema ¢l. 68. Stavak (5 c¢) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem vrijednosti
veée od 1.000.000.,00 Kn na cijele desettisucice.
Prema ¢€l. 68. Stavak (5 b) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem vrijednosti od
100.000,00 do 1.000.000.,00 Kn na cijele tisucice.
Prema ¢l. 68. Stavak (5 a) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem vrijednosti
do 100.000,00 Kn na cijele stotice.

m2

eur/m2

Ukupno(eur)

Kn/m2

ukupno (Kn)

01

procijenjena trziSna
vrijednost

46,77

1.251,51

58.533,33

9.386,36

439.000,00

tecaj u vrijeme vrednovanja 7,5

14. NGV NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST ZA POTREBE OSIGURANJA NEKRETNINE

Za potrebe osiguranja nekretnine daje se izraun NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA.

Kada bi se NEKRETNINA danas gradila po dana$njim cijenama NGV bi iznosila:

NGV = JCG x NKP = jedini¢na etalonska cijena gradenja x neto korisna povrsina

JCG = 6.000,00 Kn/m2

etalonska cijena gradenja NN 59/2020

NKP JCG
m2) | (knim2) | NGV (Kn) | NGV (eura)
Ukupno 46,77 6.000,00 280.620,00 37.416,00

U cijenu nisu uragunati komunalni i vodni doprinosi, priklju€ci i drugi prateci trodkovi.
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| 15. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna procjene vrijednosti nekretnine:

Nekretnina: STAN

Na adresi: ULICA DRAGUTINA GOLIKA BR. 48
k.o. RUDES

k.C. 1946/3

z.k.uloZak 14085

k.o. VRAPCE

z.k.C. 1353/8

utvrdene su sljedece vrijednosti:

Procijenjena trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi

439.000,00 kn
Cetristotridesetdevettisuéa kuna

58.533,00 eura

pedesetosamtisucapetstotridesettri eura

Sredniji te¢aj HNB na dan vrednovanja 1€ = 7,50

Datum vrednovanja: 24.02.2022
Datum kakvoce: 24.02.2022

U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije uklju¢en porez na prijenos vlasnistva.

Bozidar Hudecek, dipl.ing.grad
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu

IZRADIO: nekretnina
Broj: 4 Su - 114/2019
Dobrinjska 21
GRADlR d.o.o.
c‘\.. 1 g ‘;g
DIREKTOR Damir Petric, dipl.ing.arh Zagreb, "‘“’"“,Lémq
(Y
| MJESTO I DATUM: | Zagreb, | 24.02.2022 |

*TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trzisSnim
uvjetima, nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila
promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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| 16. PRILOZI

PRILOG: FOTODOKUMENTACIJA
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PRILOG: IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

4

Su-164/2019
Su-114/2019

o NESLUZBENA KOPIJA

.

REPUBLIKA HRVATSKA

Dpc‘:insk_i gradans_ki sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 23.02.2022. 03:27

Katastarska opcina: 3356086, VRAPCE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-55160/2014
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 14085

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. IET‘“'ISH Oznaka zemljista . . Primjedba
) {l at. jutro | chv m2
cestice)
1. 1353/8 STAMBENC POSLOVNA ZGRADA U ULICI DRAGUTINA 334
GOLIKA ER. 48 | DVORISTE
UKUPNO: 334
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 29 08 2005. broj Z-28248/05
21 ZabiljieZuje se temeljem &l.141 Zakona o gradnji (NN-175/03) da prilikom upisa stambeno poslovne ZABILIEZBA
zgrade na £kbr.1353/8 nije priloZena uporabna dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
4. Suvlasnicki dio: 11,64/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
trosobni stan (stan 4) u potkrovlju stambeno poslovne zgrade povrsine 46,77¢m Koji se sastoji od
ulaznog prostora, dnevnog boravka i blagovaone, kuhinje, predprostora, kupaone, ostave, wc-a,
sobe 1, sobe 2, terase 1, terase 2 i terase 3 u grafickom prilogu oznacen smedom bojom
1/2 KOVACEVIC VLADIMIR, OIB: 61415379353, ZAGREB, DRVINJE 48
1/2 KOVACEVIC TATJANA, ZAGREE, DRVINJE 48
41  Zaprimljeno 28.04.2010. broj Z-21707/10 ZABILIEZBA
CVRHE
Temeljem rjeSenja o ovrsi posl. br. Ovr-3394/2009 od 19. travnja 2010. g. zabiljgZuje se ovrha.
6.1  Zaprimljeno 08.07.2013. broj Z-33358/13 E-gELItJDIEjEA
Temeljem ovosudnog resenja o dosudi poslbr. Ovr-3394/09 od 03. sipnja 2013. zabiljgZuje se
dosuda.
Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme zrade) 23022022, 05:11:29 Sitranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 335606, VRAPCE B ] Broj ZK ulo$ka: 14085
ETAZNO VLASNISTVO S ODREBENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos

Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 4 (11,64/100)

Temeljem Sporazuma radi osiguranja novéane trazhine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretnini upisano] u zemljisnoj knjizi od 10.05.2006.0. solemniziran po
javnom biljgZniku Viadimiru Maréinko iz Zagreba, Palmoticeva 43A pod br. OU -
850/06-1 dana 10.05.2006.9. i uvida u sudski registar trgovackinh drustava u
Republici Hrvatskoj na dan 25.05.2006.9., uknjiZuje se zaloZno pravo u iznosu od
4.350.000,00 KN. §to je protuvrijednost od 595.892 00 EUR-a uz 4% kamata
godisnje s rokom vracanja 11 mjeseci te prema ostalim uvietima iz Sporazuma,
za korist:

" ZENIT- U.Z.l.” D.0.0., HORVACANSKA BR. 25, ZAGREB
1.2 Zaprimljeno 23.12.2014 g. pod brojem Z-55160/2014

ZABILJEZBA, RJESENJE OPCINSKOG KAZNENOG SUDA U ZAGREBU
POSL. BR. KO-237M14 18.12.2014, zahiljeZuje se zabrana otudenja | opteretenja
stvamog prava-uknjiZenog zaloZnog prava u iznosu od 4.350.000.00 KN. &to je
protuvrijednost od 59589200 EUR-a uz 4% kamata godiSnje s rokom vratanja
11 mjeseci za korist ZENIT-U.Z.l. d.o.0., Horvacanska 25, Zagreb oib
01905176558 pod brojem Z-35243/06

1.1 Zaprimljeno 19.05.2006. broj Z-35243/06 4.350.000,00 KN 1STI KAC NA UDIO

E5E7.80110

zabiljezba
na 1.1

2. Na suvlasnicki dio: 4 (11,64/100)

2.1 Zaprimljieno 28.10.2011. broj Z-52394/11 44 397,61 KN

Temeljem rigSenja Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu posl.br.Ovr-1818/11
od 18.listopada 2011.godine na nekretnini Viadimira Kovacevica iz Zagreba,
Drvinje 48 uknjifuje se zaloZno pravo radi osiguranja novéane trazbine
predlagatelja osiguranja u iznosu od 44.397 61 KM za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA
2.2 Zaprimljeno 28.10.2011. broj Z-52394/11

ZahiljgZuje se ovriivost trazbine.

ZABILIEZBA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 23.02.2022.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.02.2022. 09:11:29

Siranica: 2
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PRILOG: KATASTARSKI PODACI -izvadak iz katastarskog plana

23. 02. 2022. 09:07 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

. »~
%: NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA .
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. RUDES, 335614
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k.¢. br.: 1946/3

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000
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Datum ispisa: 23.02.2022

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp ?action=publicCadastreParcel&institutionID=7 00&cadastreMunicip alityld=23528possessionS... 1/1
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PRILOG:

POSJEDOVNI LIST

Pravna osoba za sudska vjeStacenja u graditeljstvu i procjenu nekretnina

4 Su-164/2019
4 Su-114/2019

ol NESLUZBENA KOPIJA

3

REPUBLIKA HEVATSEA

GRAD ZAGCREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 23.02.2022. 03:27

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: RUDES (Mbr. 335614)

Posjedovni list: 5540
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etaino vlasnistvo

. Rledz:l..i Udio dijela Prezime i ime odnus‘rm .r:'rtka_ili naziv, prebivaliste odnosno Udio OIB
roj dijela sjediite upisane osobe
3 2,85/100 ZENIT-UZ1.D.0.0., ZAGREB, HORVACANSKA 23 11 019031763558
(VLASNIE)
9 1,56/100 METAL-GAL D OO  FAGREBACKA C 100, ZAGREB 11
(VLASNIE)
10 0,89/100 METAL-GALD OO  ZAGREBACKA C 100, ZAGREB 11
(VLASNIE)
2 22.29/100 DANDELA BOZIC, ULICA DRAGUTINA GOLIKA 48, 11 58108765836
10000 ZAGREB, HREVATSKA (VLASNIK)
11 15,24/100 TATJANA EOVACEVIC, ULICA DRAGUTINA GOLIEA 48, 11 94564532646
10000 ZAGREB, HREVATSKA (VLASNIK)
4 11,64/100 EOVACEVIC VLADIMIR | ZAGREB, DRVINIE 48 172 61415379353
(VLASNIE)
KOVACEVIC TATJANA , ZAGREB, DRVINIE 48 112
(VLASNIE)
6 2,61/100 ZENIT-U.Z1.D.0.0., HORVACANSKA BR. 25, ZAGREB 11 01905176358
(VLASNIE)
3 22.29/100 ERAK MISKO , ZAGREB, JARUNSKA 25 (VLASNIE) 11 86413989373
T 284100 ZENIT-U.Z1.D.0.0., HORVACANSKA BR. 25, ZAGREB 11 01905176358
(VLASNIE)
8 2.9/100 ZENIT-U.Z1 D.0.0., HORVACANSKEA BR. 25, ZAGREB 11 019031763558
(VLASNIE)
1 14.89/100 METAL-GAL D OO ZAGREBACKA C 190, ZAGREB 11
(VLASNIE)
Podaci o katastarskim cesticama
= Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povréinal Broi Posebni
o | & | katastarske |Zestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj [ D LJ pravani Primjedba
testice zgrade m= o rezimi
1946/3 GOLIKA DRAGUTINA 34 7
ST.POSL.ZGE.BR.48, Zagreb, Ulica Dragutina Golika 174
48
DVORISTE 160

Ukupna povriina katastarskih festica
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TLOCRT STANJA PRIJE BESPRAVNOG ZATVARANJA TERASA

STALNI SUDSKI WJESTAK ZA GRADITELJSTVO
NEKRETNINA
ANDREKKO RASPOR arh.

PLAN POSEENIH DIJELOVA STAMBENE ZGRADE,
ZAGREB. DRVINJE bb.

4 Su-164/2019
4 Su-114/2019
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