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PROCJEMBENI ELABORAT S-1281/2025

[ REKAPITULACIJA | ZAKLJUCAK

Oznaka ZABA (RC) Zahtjeva:

Narugitelj BISS d.o.o0. u stecaju
Adresa narucitelja Roberta Frange$a Mihanovi¢a 9, Zagreb
Klijent
NEKRETNINA
Zagreb 10000, GRAD
Tip nekretnine stan Adresa ZAGREB
Vrsta nekrentine stambena Kuzminecka 8A
VLASNICKA DOKUMENTACIJA
ZEMLJISNOKNJIZNI IZVADAK / IZVADAK 1Z BZP KPU 1ZVADAK
Op¢inski sud/ZK odjel Zagreb Op¢inski sud/ZK odjel
Katastarska op¢ina Donje Vrap¢e Katastarska op¢ina Donje Vrapce
Broj ZK uloSka/zk tijela 1914/ 6, 53, 89 Broj KPU uloska/zk tijela
Broj ZK cestice 5954/3 Broj ZK Cestice 5954/3
STATUS upisana
VLASNISTVO BISS d.o.0. u stecaju
Udio vasnistva 1/1 Omijer etaznog Masnistva 25/1000, 4/1000, 2/1000
Prava i tereti 0
STATUS ZAKONITOSTI zakonita Zabiljezba pozitina
Pristup na JPP osiguran - direktan
Napomena

Dan kakwoce 20.2.2025.
Dan wednovanja 12.3.2025.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Zakljuéak  437.800 EUR

Stan 104 sa spremistem 387.000 EUR
Garaza GM-11 40.000 EUR
Parkirno mjesto PM-9  10.800 EUR
Trzi$na wijednost je iskazana bez troSkova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina

IZRADA
Zagreb, 12.3.2025.

ZANE d.o.o. Samoborska cesta 145, Zagreb
Procjene stambenih nekretnina

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Ivancica Sarajci¢ Tudi¢, dip.ing.grad.

Direktorica Procjene stambenih nekretnina
Jasminka Markus Sutevski, dipl.ing.arh.

o Lane
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PROCJEMBENI ELABORAT S-1281/2025

ZADATAK

PREDMET PROCJENE

6. Suvlasnicki dio: 25/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

stan smjeSten na prvom katu zgrade u Kuzmineckoj ulici br. 8a nacrtne oznake 104 povrsine 89 m2 kojem
kao spredni dio pripada spremiste S 13 od 2 m2 smjesteno u podrumu zgrade;

53. Suvlasnicki dio: 4/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-53)

garaza smjeStena u podrumu zgrade u Horvacanskoj cesti br. 77 i Kuzmineckoj ulici br. 8a nacrtne oznake
GM-11 povrsine 16 m2;

89. Suvlasnicki dio: 2/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-89)

parkirno mjesto smjesteno u prizemlju zgrade u Horvaéanskoj cesti br. 77 i Kuzminec&koj ulici br. 8a nacrtne
oznake PM-9 povrsine 13 m2;

sve u stambeno poslovnoj zgradi, Zagreb, Kuzminecka 8A, sagradenoj na zk.€.br. 5954/3 k.o. Donje Vrapce,
upisano u broj ZK uloska: 1914, suvlasnicki udio redni broj 6, 53 i 89, prema kopiji izvatka iz zemljiSne knjige
u prilogu elaborata.

POSEBNE NAPOMENE

Zakonitost nekretnine

e U prilozenom izvatku iz zemlji§ne knjige upisana je pozitivna zabiljezba da je za gradwvinu u kojoj se
nalazi predmetni stan priloZzena uporabna dozvola od 07.02.2008.g.

¢ Slijedom navedenoga misljenja smo da je nekretnina zakonita.
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PROCJEMBENI ELABORAT S-1281/2025

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Opce pretpostavke

Predmet ovog procjembenog elaborata (u daljnjem tekstu “Elaborat”) nije imovinsko-pravna provijera,
provjera s upravno-pravnog naslova niti provjera poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim Elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom. Informacija o
vlasnistvu iskazana je temeljem dostupne vlasni¢ke dokumentacije u trenutku izrade procjene.

Cinjenice u ovom Elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, na temelju o&evida na terenu, informacija dobivenih
od Narucitelja te na temelju dostupne dokumentacije.

Za potrebe ovog Elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Naruditelja i preuzeta sa
sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoceni podaci istiniti i to¢ni.

Ocevidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled nekretnine bez obavljenih strukturalnih ispitivanja
i istraznih radova. Na temelju utvrdenih €injenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta izraden je ovaj Elaborat.
Za potrebe ovog Elaborata nisu naru€ene i nisu izradene analize tla, geoloSke studije, studije o okoliSu,
posebne analize kvalitete ugradenih materijala, ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Procjena fizi¢kih rizika izradena u ovom Elaboratu predstavlja kategorizaciju rizika prema razini oStec¢enosti
nekretnine koju bi uzrokovao odredeni klimatski dogadaj obzirom na vjerojatnost i intenzitet pojave tog
dogadaja. Utjecaj fizickih rizika na vrijednost nekretnine nije predmet ove procjene.

Tehni¢ka oprema i pokretnine nisu predmet ove procjene, izuzev ako nije drugacije navedeno.

Provjera zakonitosti nekretnine koja je predmetom procjene ovog Elaborata izvrSena je temeljem vizualnog
pregleda nekretnine i uvida u dostupnu dokumentaciju, isklju€ivo je internog karaktera i sluZi provjeri
uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom i ne mozZe se koristiti u druge svrhe. Izneseno
miSljenje o zakonitosti nekretnine ne prejudicira odluke nadlezZnih tijela iz podrucja vlasnidtva nekretnina,
ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.

Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS),
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15).

Vrijednosti iskazane u ovom Elaboratu mogu se promatrati isklju€ivo u kontekstu navedenih opcih
pretpostavki i posebnih napomena.

U slu€aju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru pravnog
statusa, valjanosti koriStenih informacija i pretpostavki koje su navedene u Elaboratu. Svako odstupanje od
njih moze znacajno utjecati na trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

Trzi8na vrijednost je iskazana bez troSkova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina odnosno
prijenos vlasnistva.

Ogranicenja

Ovaj elaborat je povjerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije, izraden je za potrebe Narucitelja i
Zagrebacke banke d.d., i moze se koristiti isklju€ivo u svrhu koja je navedena u elaboratu, a bilo kakva
distibucija, umnozavanje ili koriStenje od strane trecih osoba zabranjena je bez pisanog odobrenja ZANE
d.o.o.
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PROCJEMBENI ELABORAT

S-1281/2025

P SAZETAK
Oznaka ZANE S-1281, S-1284 Oznaka ZABA (RC)
elaborata: Zahtjeva:

NARUCITELJ PROCJEMBENOG ELABORATA

1 Narucitelj

BISS d.o.0. u ste¢aju

2 Adresa narucitelja

Roberta FrangeSa Mihanovi¢a 9, Zagreb

3 Klijent (Naziv tvrtke/obrta/Ime i prezime)

PODACI O NEKRETNINI

4 Tip nekretnine

stan

5 Vrsta nekretnine

stambena

6 Opis nekretnine

Cetverosobni stan na prvom katu stambeno poslovne zgrade sa
spremi§tem u podrumu zgrade

garaza u podrumu zgrade

vanjsko parkirno mjesto u prizemlju zgrade

7 Drzava u kojoj se nalazi nekretnina Hrvatska

8a | Mjesto, posta i Zupanija nekretnine Zagreb 10000, GRAD ZAGREB

8b | Ulica nekretnine: Kuzminecka kuéni broj:  8A
9 Kvart nekretnine (za definirane gradove) Zagreb-Tre$njevka jug, Vrbani 3
PODACI 1Z IMOVINSKO-PRAVNE DOKUMENTACIJA

10 | Vrstaizvadka ZK izvadak

11 | ZK odjel Zagreb

12 | Katastarska opcina

Donje Vrapce

13 | Broj ZK uloska/poduloska

1914/ 6, 53, 89

14 | Broj ZK Cestice 5954/3
15 | Etazirano DA/NE DA
16 Redni broj etaze 6, 53, 89

17 | Omijer etaznog Masnista

25/1000, 4/1000, 2/1000

18 | Vlasni$tvo (ime i prezime, naziv tvrtke/vlasnika)

BISS d.o.0. u ste€aju

19 | Udio Vasnistva 1/1
20 | Upisana prava
STATUS ZAKONITOSTI NEKRETNINE
21 | Status upisa upisana
22 | Zakonitost nekretnine zakonita
23 | Zabiljezba pozitivna
23.1| Pristup na JPP osiguran - direktan
ELEMENTI PROCJENE
31 Katnost po -1 pr 4
32 Kat 1.
33 | Broj soba 4
34 Godina izgradnje 2008.
35 | Orijentacija Sl Jz C Al
36 | P(m2) 120,00 m?
37 | NP (m2) 125,31 m?
38 | KP (m2) 104,30 m?
38.1.| BP (m2) 124,97 m?
39 | Balkon/loda/terasa/wrt/vpm balkon loda spremiste
40 Dizalo DA/NE DA
41 | Tip grijanja centralno plinsko etazno
42 | Ugradena klima/hladenje DA
43 Komunalni prikljuéci voda kanalizacija el. energija plin telefon dizalo
m Gradevinski materijal koji Pre\/lada\@ beton
(opeka, arm. beton, dnvo, i sl.)
45 | Energetski certifikat i razred DA EneIgij.a za (03 Prima.r.na
grijanje: energija:
46 | Stanje nekretnine dobro
46.1.| Renovacija DA 2020 ostale wste renovacija
DowrSenost, postotak dowSenosti i planirani datum Postotak Z‘I:g:\ "
47| dowsetka DA doviSenost 100 govrsetia
(upisati): (upisati)
PROCJENA VRIJEDNOSTI
48 | TrziSna wrijednost nekretnine 437.800 EUR
Stan 104 sa spremistem 387.000 EUR
Garaza GM-11 40.000 EUR
Parkirno mjesto PM-9 10.800 EUR
49 | Trzisna wijednost zakonitog dijela nekretnine EUR
50 ﬁ;:izgzk;g\:jry::jzost za potrebe utwdivanja EUR
51 | Metoda procjene trziSne wrijednosti poredbena
52 | TrziSna wijednost sadas$njeg stanja EUR
53 | Trzi$na wrijednost buduéeg stanja EUR
54 | Datum wednovanja 12.3.2025.
55 | Datum kakvoce 20.2.2025.
56 | Datum izrade 12.3.2025.

57  Napomena

POZITIVNA ZABILJEZBA
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PROCJEMBENI ELABORAT S-1281/2025

P sADRzZAJ

e RJESENJE O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTACENJA

e IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

e POPIS PROPISA, LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH PODATAKA
e  OPIS NEKRETNINE

e PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

e PRILOZI
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PROCJEMBENI ELABORAT

S-1281/2025

P} RUESENJE O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTACENJA

4 Zane

UniCredit Group

e
E2:

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj; 4 Su-852/2021
Zagreb, 4. lipnja 2021.

RJESENJE

Sudac oviasten za obavljanje posiova sudske uprave Zupanijskeg suda u Zagrebu,
odluéujuéi povodom zahtjeva Ivanéice Sargjcic Tudic, na temelju &lanka 126. stavak 4.
Zakona © sudovima ("Narodne Novine™ br, 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi
s €l. 12. Pravilnika © stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br, 38/14, 123/15, 23/16 |
61/19),

rijesio je

Ivangica Sarajcic Tudic (OIB 17419808465), dipling.grad, iz Zagreba, Kaljska 4,
ponovno se imenuje sfalnom sudskom vijedtakinjom za GRADITELJSTVO | PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazioZenje

Ivancica Sarajéic Tudié, pednijela Je zahfjev za ponovno imenovanje stalnom
sudskom vjedtakinjom za graditeljstvo | procjenu nekreinina, kojem zahtjevu je priloZila
dokumente propisane €l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvieti iz &. 2. Pravilnika, rije$eno je kao u
izraci.

O tome chavijest:

1. lvancica Saraji¢ Tudi¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spls




PROCJEMBENI ELABORAT S-1281/2025

I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

IZJAVA O NEPRISTRANOST! | NEOVISNOSTI

Ovom izjavorn ZANE d.o.0., OIB: 15364543303, Zagreb, Samoborska cesta 145, zastupano po Renati Mozar
Milkovi¢, direktorici., pravna csoba koja ispunjava uvjete za obavljanje poslova sudskog vjestadenja za
podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, sukladno &l 9. st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, NN TBf2015 (u daljnjem tekstu: Zakon) i temeljem Rje3enja Ministarstva pravesuda, uprave i digitaine
transformacije, KLASA: UP/-710-03/24-01/178, URBROJ: 514-03-03-02/05-24-05 od 22. svibnja 2024, izjav|juje
sukiadne &l 9., st. (2) Zakona da je ova) procjembeni elaborat kojim se utwrduje trZigna vrijednost procjenjivane
nekretning izraden strucno, neovisno | neprstrano, u skladu s propisima | praviima siruke, te da ne postoe bilo
kakve okolnosti keje bi dovodile u pitanje nepristranaost ili mogudi sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti
nekretnine koja je predmetom ovog procjembencg elaborata.

Potvrdujemo takader da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne,
pravne, vlasricke, suvlasnicke ili slicne interese na pred metnaj nekretnini, odnosno imaovini, nema nikakve osobne
ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijed nosti nekretnine, kao i da naknada za izradu elaborata ne
ovisi o nasem zakljutku o procienjenc) vrjednosti.

Direklorica
Renata MoZar Milkovic
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POPIS PROPISA, LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH PODATAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

=  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

=  European Valuation Standards 2021 (EVS 2020)

= Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

=  Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 26/19, 98/19, 31/20,
74/22, 155/23)

= Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

= Pravilnik o prostornim planovima (152/23)

=  Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

= Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

= Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

= Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22)

= Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

= Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

=  Pravilnik o nacinu obrac¢una povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12)

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obrauna komunalnog doprinosa
(NN 15/2019)

»  Pravilnik o nacinu izraéuna gradevinske (bruto) povrsine (NN 93/17)

»  Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20, 12/24)

= Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17, 125/19, 90/20,
1/2021, 45/21)

Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22, 60/22, 36/24)
Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19, 21/22)

Odluke o komunalnom doprinosu jedinica lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10 NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o financiranju vodnog gospodarstva (NN 36/2024)

KORISTENA LITERATURA | IZVOR PRIBAVLJENIH PODATAKA

Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb
Uhlir Z., Majgica B. (2016.) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislaviéeva 1, Zagreb
Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

UniCredit group — Polugodisnji pregled osnovnih pokazatelja s trziSta nekretnina

Hrvatske vode, Karta preliminarnog rizika od poplava 2018.

Hrvatske vode, Karta Procjene potencijalnog rizika od erozije

Climate change impacts in Europe (arcgis.com), Global and European sea-level rise

DHMZ, Karta sezonske Zestine 1989.-2018.

DHMZ, Karta osnovne brzine vjetra - kopno
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[ OPIS NEKRETNINE
OPIS LOKACIJE

Predmetni stan se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi, u zapadnom dijelu Zagreba, gradska cetvrt
TreSnjevka jug, gradsko naselje Vrbani, u Kuzmineckoj ulici 8a. Parkiranje je moguce na privatnom vanjskom
parkingu, u privatnoj garazi te na javnim parkirnim povrSinama u okolici zgrade.

Lokacija je u potpunosti komunalno opremljena.

Lokacija je interesantna budu¢i se radi o stambenom naselju sa svom infrastrukturom, sa dobrom
prometnom povezanosti i blizinom razli¢itih sadrzaja.

Pristup predmetnoj lokaciji:
Pristup javnim prijevozom — tramvajske linije 5i 17, stanica ,Vrbani udaljena cca 300 m sjeverno; autobusne
linije broj 107, 114, 115 116, stanica ,RudeSka“ udaljena cca 900 m sjeverno; te osobnim automobilom.

Planirane promjene u okolini/prometnim rutama:

Opis okruzenja:

Predmetni stan se nalazi u stambeno poslovnoj zgradi, u Kuzminec¢koj ulici 8a. Okruzena je stambenim i
poslovnim zgradama i obiteljskim kuéama, a u neposrednoj blizini su djedji vrti¢ Djecja igra, osnovna Skola
Alojzije Stepinca; Point shopping centar i NK Prec¢ko na sjeveru, jezero Jarun na jugu, Atletski stadion
Mladost i Studentski dom Stjepan Radi¢ na jugoistoku, trgovacki centar City Center one West, Z Centar i
ostali sliéni poslovni kompleksi na sjeverozapadu, te sav ostali potrebni sadrzaj za ugodno stanovanje.

»
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PROCJEMBENI ELABORAT S-1281/2025

OPIS STANA

Cetverosobni stan se nalazi na prvom katu stambeno-poslovne zgrade i sastoji se od ulaznog prostora,
predprostora, wc-a, kupaonice, tri sobe, dnevnog boravka / blagovaonice, kuhinje, loggie i balkona. Stanu
pripada spremiste u podrumu zgrade.

Stan je standardne razine opremljenosti.

Stan je trostrano orijentiran, na sjeveroistok, jugoistok i jugozapad.

Uz stan predmet procjene su i garaza u podrumu te vanjsko parkirno mjesto u dvoristu zgrade.

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

cetverosobni stan na prvom katu stambeno poslovne zgrade sa spremiStem u podrumu zgrade
garaza u podrumu zgrade
vanjsko parkirno mjesto u prizemlju zgrade

Zagreb 10000, GRAD ZAGREB Kuzminecka 8A
NP KP
Neto povrs§ina neto lorisha
povrsina povrsina
koeficijenti koriSteni za obradun KP preuzeti su iz Pravilnika o metodama procjene v rijednosti nekretnina prilog 1.
r.br. vrsta prostorije $irina duzina m2 komada v koeficijent m?
ZATVORENI STAMBENI PROSTOR
stan na 1. katu
1 ulazni prostor 1,45 2,89 4,19 1,00 4,19 1,00 4,19
2 dnevni boravak, blagovaonica 3,62 8,37 30,30 1,00 30,30 1,00 30,30
3 kuhinja 2,40 3,58 8,59 1,00 8,59 1,00 8,59
4 predprostor 1,24 2,12 2,63 1,00 2,63 1,00 2,63
1,73 2,32 4,01 1,00 4,01 1,00 4,01
5 kupaonica 0,82 1,42 1,16 1,00 1,16 1,00 1,16
1,52 1,76 2,68 1,00 2,68 1,00 2,68
6 soba 3,11 4,29 13,34 1,00 13,34 1,00 13,34
7 soba 2,74 4,28 11,73 1,00 11,73 1,00 11,73
8 wc 0,98 1,90 1,86 1,00 1,86 1,00 1,86
0,22 0,40 0,09 -1,00 -0,09 1,00 -0,09
0,22 0,35 0,08 -1,00 -0,08 1,00 -0,08
9 soba 2,21 2,42 5,35 1,00 5,35 1,00 5,35
UKUPNO ZATVORENI STAMBENI PROSTOR 85,68 85,68
OTVORENI STAMBENI PROSTOR
10 loda 2,00 2,20 4,40 1,00 4,40 0,75 3,30
11 balkon 1,2 3,53 4,24 1,00 4,24 0,50 2,12
UKUPNO OTVORENI STAMBENI PROSTOR 8,64 5,42
PARKIRALISNA/GARAZNA MJESTA, SPREMISTA
12 spremiste 2,00 1,00 2,00 1,00 2,00 0,50 1,00
13 garaza 3,20 5,00 16,00 1,00 16,00 0,60 9,60
14 vanjsko parkirno mjesto 2,60 5,00 13,00 1,00 13,00 0,20 2,60
UKUPNO PARKIRALISNA/GARAZNA MJESTA, SPREMISTA 31,00 13,20
% Zane 10
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LEGENDA:
NP KORISNA POVRSINA = NETO PODNA POVRSINA HRN EN ISO 9836:2011 PREMA ZAKONU O GRADNJI
KP KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA PREMA PRAVILNIKU O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
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TEHNICKI OPIS

Katnost: 1. kat/ Po + Pr+ 4
Ugradena dizala: Da

Godinaizgradnje: 2008. godina
Dovrsenost: Da
Stanje nekretnine: dobro

Renovacija: DA

Godina renovacije: 2020

Vrsta renovacije: ostale vrste renovacije

Stan je kompletno renoviran, zamijenjene su sve instalacije, podne i zidne obloge i sanitarije. Izvedena je
dodatna podna izolacija, ugradeno podno grijanje u kupaonicu, a loggia je zatvorena staklenom stijenom.

Proveden brzi pregled staticara: NE
Dodijeljena oznaka uporabljivosti: -
Vizualnim pregledom nisu uo¢ena oStecenja od potresa.

Konstrukcija

Temelji: armiranobetonski trakasti

Nosiva konstrukcija: armiranobetonska

Medukatna konstrukcija: armiranobetonska plo¢a

Krovna konstrukcija: armiranobetonski, ravni, neprohodni krov

Zavrsne obrade

Procelje: ozbukano, obojano

Podovi: parket u ulaznom prostoru, predprostoru, dnevnom boravku / blagovaonici i sobama; keramicke
plocice u kuhinji, kupaonici, wc-u, na loggi i balkonu

Zidovi: ozbukani i obojani; oblozeni kerami¢kim plo¢icama u kupaonici i wc-u do stropa te u kuhinji izmedu
elemenata

Stropovi: ozbukani i obojani

Vrata i prozori

Vanjska stolarija: drvena, ostakljena izo staklom s aluminijskim roletama i drvenim unutarnjim te limenim
vanjskim klup&icama

Unutarnja stolarija: drvena, puna, obradena lazurom; ulazna vrata protuprovalna i protupozarna, metalna,
puna

Instalacije:
elektricna energija, vodovod, kanalizacija, plin, telefon, plinsko etazno grijanje, antenski sustav, portafon,
klima uredaj (2 vanjske i 2 unutarnje jedinice), podno grijanje u kupaonici

Rizik zagadenja iz okoliSa: ne postoji

Napomena: prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji zagadenje tla, a geoloska istrazivanja nisu
provedene.

Napomena

4 Zane 12
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1 | ULAZNI PROSTOR 301 | 100 | 406

2 |PREDPROSTOR 553 | 100 | 6.58

3 [we 1.78 | 1,00 | 1.78

4 | KUPADNICA 4.4 1,00 434

5 [SPAVACA S0BA 1 1,76 | 1,00 | 11,76

B | SPAVALCA SOBA 2 13,06 | 1,00 | 13,08

T | DNEVNI BORAVAK, BLAG, 20062 | 1,00 | 2062

8 | KUHINIA 284 | 100 | 454

g | SPAVALCA SOBA 3 8.20 1.00 8.0

UKUPNO B,25

10| LOGGIA 387 | 0% | 365

11| BALEON 425 | 050 | 213

SVELKUPHO 80,03
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FOTODOKUMENTACIJA
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garaia vanjsko parkirno mjesto

I PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
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PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvori: www.dzs.hr, https://ec.europa.eu/eurostat/

Kretanje nacionalnog BDP-a u proteklih nekoliko
godina zna€ajno je osciliralo. ViSegodiSnji
konstantni rast BDP-a naglo je zaustavljen tijekom
2020. zbog globalne epidemije virusa Covid-19.
Uslijedio je nagli rast u Q2 2021, te se stopa rasta
BDP-a uslijed novih makro-ekonomskih
nestabilnosti uzrokovanih energet-skom krizom,

zastojima u distributivnim te opskrbnim kanalima, a .
evidentna su i geo-politicke nestabilnosti koje imaju -
jak utjecaj na smanjivanje stope rasta BDP-a na -

razinu 1,8% u Q3 2023. Tijekom Q4 2023. BDP je
dosegnu rast od +4,4% u odnosu na Q4 2022 (izvor
DZS), te je realna godiSnja stopa BDP iznosila 2,8%
(vs. 6,3% 2022.).

Dodatno, razdoblje od druge polovice 2021. do
danas obiljezeno je visokim stopama inflacije, na
koju je zna€ajno utjecala energetska kriza koja je
zapocela u Q3 2021. te eskalirala u Q2 2022. s
poCetkom rata u Ukrajini. Najvisa godi$nja stopa
inflacije od 13% zabiljeZzena je u studenom 2022.,
slijedi trend smanjenja tijekom 2023. i Q1 2024, u
kojem se stopa inflacije kre¢e oko 4,8-4,9%, no i
dalje je medu najviSima u eurozoni (stopa inflacije
u travnju 2024. u EU zoni iznosi 2,4%).

13,0

-2,0

Bruto domaci proizvod (realne stope rasta)

19,6
25 16,9

11,8
79 95 75
352833 13 4,4

5 (1,3

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2020. 2021. 2022. 2023.

Harmonizirani indeksi potro$ackih cijena

18,0

mmmmm \jeseCna stopa promjene

Godisnja stopa promjene

8,0

3,0

Stopa registrirane nezaposlenosti je u padu od 2020., dok s druge strane prosjeéne mjesecne place po
zaposlenom u pravnim osobama biljeze kontinuirani trend rasta. Raspolozivi dohodak kué¢anstava se
tijekom 2022. smanjio zbog visokih stopa inflacije, no ublazavanjem inflacije i rastom prosje¢nih pla¢a kroz
2023. taj se efekt umanjio te je, uz efekt promjene sluzbene valute u euro, Hrvatska prema rastu realne
potrosnje bila na 1. mjestu medu zemljama EU u 2023.

Stopa registrirane nezaposlenosti

12

onN A~ O

Podaci za 2020. konaéni su, a ostali su privremeni.

Demografski trendovi
Izvori: www.dzs.hr

Prosjec¢na mjesec¢na bruto i neto pla¢a po
zaposlenome u pravnim osobama (EUR)

—————

e

2.000

1.500

1.000

500

e Neto place e Bruto place

Demografski trendovi iznimno su negativni — prema rezultatima popisa stanovnistva iz 2021. broj stanovnika
se smanjio za 9,64% (-413 tisu¢a) u usporedbi s popisom iz 2011. i RH se po broju stanovnika vratila na
razine iz 1953. (prosjecna starost 1953./30,7 godina vs. 2021./44,3 godine).

I
.-'1'1 27%

_10,27%

Na smanjene populacije najvise je utjecao negativan
prirodni prirast, a zatim migracija stanovnistva u druge
zemlje (EU i Sire), posebice mlade, radno-aktivhe
populacije, koja je bitan trzidni i demografski ¢imbenik

(zaposlenost, produktivnost i  potraznju  za
nekretninama).
21,38%~
Takoder, prosjecna starost stanovniStva raste (43,83%
B 025 je starije od 50 godina, a 15,24% starije od 70 godina)
o kao i broj samackih ku¢anstava $to ¢e neminovno imati
utjecaj na ponudu i potraznju nekretnina.
0-14 @ 15-24 @ 25-4 @ 35-49 @ 50-64 @ &5
o o ® o @ & Stanovnistvo prema starosti, Popis 2021
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Gradevinski trendovi i stanje u gospodarstvu opc¢enito

I1zvori: www.hgk.hr, www.hnb.hr, www.dzs.hr,

Dugogodidnji rast gospodarstva 2020. naglo je
zaustavljen pojavom pandemije virusa Covid-19,
koja je uzrokovala globalne poremecaje i nove
trendove. Epidemija je znatno ublazena tijekom
2022., te tijekom 2023. sistemski obuzdana, no
gospodarske posljedice koje je potaknula i novi
trendovi koji su se razvili tijekom Covid-19 razdoblja
ostavljaju neizbrisivi trag.

Trzi8te nekretnina pokazalo je znagajnu stabilnost,
tijekom epidemijskog razdoblja (globalno i lokalno)
no u 2023. trziSte pokazuje prve znakove
usporavanja pri €emu je posliedica nekih
starih/novih okolnosti — rat u Ukrajini i cijene
sirovina, distribucije i energenata, demografske
posljedice na raspoloZivu radnu snagu, pojava i
razvoj visih te visokih stopa inflacije te posljedi¢no
promjene u monetarnoj i kreditnoj politici.

Ukupan broj izdanih gradevinskihn dozvola u
Hrvatskoj naglo je rastao 2016. i 2017. dosegnuvsi
godidnju razinu od cca 9400 izdanih dozvola, koja
se uz manje oscilacije zadrzala do 2020. U 2021.
broj izdanih gradevinskih dozvola naglo je porastao
(+12,2%), a u 2022. i 2023. rast je nastavljen po
nesto nizim stopama (5,8%, 3,6%) dosegnuvsi
brojku od 11.564 izdanih dozvola u 2023.

U prva 2 mjeseca 2024. izdano je 4,8% manje
gradevinskih dozvola nego u istom razdoblju 2023.,
no istovremeno je zabiljezen porast u broju stanova
za koje su izdane gradevinske dozvole (7,6%) te
njihove povrsine (+12,2%).

IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE

Predvide
novograd na
Ukupno oy nja #g(od rekg.nstru vrijedn.
zgrade kcija %
zgrada) radova,

mEUR Y

2010. 10.087 8.725 1.463 79,8 6.963 20,2 3.933

Pl 9.601 8.218 1383 80,4 6.608 19,6 3.233

2012. 8.330 6.689 1641 79,4 5.311 20,6 2.823

2013. 6.687 5.430 1.257 76,0 4.127 24,0 2.478

2014. 6.589 5.587 1.002 72,3 4.040 27,7 2.682

2015. 6.328 5.132 1.196 68,3 3.505 31,7 2.769

2016. 8.018 6.414 1.604 67,9 4.355 32,1 3.094

2017. 9.418 7.779 1.639 70,2 5.461 29,8 3.453

2018. 9.406 7.798 1.608 71,9 5.606 28,1 3.773

2019. 9.932 8.194 1.738 73,7 6.039 26,3 4.900

2020. 9.403 7.804 1599 75,3 5.877 24,7 3.728

2021. 10.553 8.991 1.562 76,9 6.914 23,1 4.236

2022. 11.165 9.714 1.451 79,9 7.761 20,1 5.735

2023. 11.564 10.025 1539 78,8 7.900 21,2 7.015

1-11/23. 1.949 1.672 277 1.207
111 / 24. 1.855 1.642 213

y-0-y |y-o-y broj korisna ayg
vrijednos | izdanih |# stanova | povrsina, korlina povrsina
tradova | dozvola tis m2 povrsina, korisna novogr,
m2 povrsina,

- 13.160 1.261 95,8 12.226 1.173 95,9
-17,8% -4,8% 13.280 1.212 91,3 12.616 1.153 91,4
-12,7% -13,2% 9.664 895 92,6 8.990 836 93,0
-12,2% -19,7% 7.561 718 95,0 6.939 658 94,9

8,2% -1,5% 7.688 700 91,1 6.759 618 91,4

3,3% -4,0% 6.861 644 93,8 5.943 561 94,5

11,7% 26,7% 9.132 838 91,8 8.250 764 92,6
11,6% 17,5% 12.319 1.153 93,6 11.091 1.044 94,1
9,3% -0,1% 11.586 1.120 96,7 10.456 1.019 97,5

29,9% 5,6% 15.162 1.365 90,1 14.118 1.271 90,0
-23,9% -5,3% 13.923 1.305 93,7 12.879 1.209 93,8
13,6% 12,2% 16.586 1.547 93,3 15.401 1.443 93,7
35,4% 5,8% 18.732 1.800 96,1 17.845 1.718 96,3
22,3% 3,6% 18.718 1.813 96,9 17.759 1.725 97,1
3.087 284.320 92,1 2.958 272 92,0

-4,8% 3.323 319.131 96,0 3.076 299 97,1

1) Podaci o vrijednosti radova dani su na temelju troskovnika koji prilaZe investitor uz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole.

ZAVRSENE ZGRADE | STANOVI

korisna avg
povtsm_a konf.na #Hoteli i povrsina,
zavrienih povriina
sl. zgrade
stanova, stsana,
tis m2 m2
12.390 1.120 90,4 121 128
11.792 1.017 86,2 108 82
10.090 917 90,9 116 66
7.805 739 94,7 88 45
8.059 733 91,0 101 62
7.809 740 94,8 99 102
8.496 775 91,2 129 140
10.141 920 90,7 149 125
11.726 1.065 90,8 135 201
11.957 1.114 93,2 133 122
12.514 1.187 94,9 80 104
15.875 1.462 92,1 130 127

Obujam gradevinskih radova u H1 2023 rastao je u
svim mjesecima u odnosu na isti mjesec prethodne
godine, izuzev travnja ‘23 (pad od 2,1%). Pokretac
rasta obujma gradevinskih radova su radovi na
zgradama, koji su u posliednja 36 mjeseca
zabiljezili jedan mjesec€ni pad indeksa u odnosu na
isti mjesec prethodne godine, dok radovi na ostalim
gradevinama biljeze viSe oscilacija.

4 Zane

#Zgrade

#Industrij
#Uredske povrsina, Za_ povrsina, ske povrsina,
trgovinu ; . .
zgrade (veliko i tis. m2 zgrade i tis. m2
skladista
652 286
60 169 178 244 269 229
60 164 133 416 194 272
44 21 132 171 167 194
30 48 97 113 163 170
36 86 98 280 171 196
61 100 113 122 196 304
52 72 108 125 279 313
40 29 90 212 255 311
59 164 102 132 292 346
44 40 100 156 268 256
58 67 94 99 245 269
52 27 134 210 274 426
Zbog poremecaja u proizvodnji i distribuciji

materijala potaknutih epidemijom Covid-19 te
ratom u Ukrajini doSlo je do snaznog rasta cijena
gradevinskog materijala. Veéina cijena
dosegnula je vrhunac tijekom H2 2022, cijene su se
tokom 2023. i Q1 2024. stabilizirale, no
gradevinske tvrtke su i dalje pod pritiskom zbog
cijena energenata i nedostatka radne snage, pri
¢emu je na lokalnom trziStu prisutan snazan trend
rasta broja stranih zaposlenika.
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Broj kupoprodaja nekretnina i kretanje cijena stambenih objekata
Izvori: www.dzs.hr, burza-nekretnina.net.hr/statistike, ZANE istraZivanja, https://apn.hr/ Ministarstvo financija — Porezna Uprava

Prema podacima Porezne uprave, rekordan broj kupoprodaja u RH zabiljezen u 2022. (137.377), u 2023. je
stagnirao (137.235, -0,1%). Kretanje broja kupoprodaja po Zupanijama bilo je vrlo neujednaceno — od 17%
manjeg broja kupoprodaja u Viroviticko podravskoj zupaniji do 52% viSeg broja u Varazdinskoj. Najvisi broj
kupoprodaja i dalje se odvija na podru¢ju Grada Zagreba, gdje je u 2023. zabiljezen 6% godisnji pad u broju
kupoprodaja.

Do 24.04.2024. Porezna uprava zabiljeZila je 44.773 kupoprodaje u Hrvatskoj. Uz uvjet da se kupoprodaje
do kraja godine nastave odvijati istim tempom, na koncu 2024. moZemo ocekivati blagi rast ukupnog broja
kupoprodaja (3,8%) i minimalan rast u broju kupoprodaja stanova (0,8%).

U Q1 2024 u RH je uplaéeno 56,64 mEUR poreza na promet nekretnina (+13,3% u odnosu na Q1 2023.).

Prema podacima DZS-a, prosjecne

Trosak

cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u PROSJECNE CUENE L Y-0-¥ Y-0-Y
. . . g~ ~ PRODANIH NOVIH Prosjeéne gradenja " o troskovi
proteklih nekoliko godina biljeZe snazan STANOVAI e | e || BOED | medEm | e
rast, koji je bio najizrazeniji tokom 2022. TRO3KOVI EUR/m? | iavodata | POTZ | clena i dobit
GRADENJAY po m? (EUR) prosj izvodata

Rast je na godis$njoj razini nastavljen i u
2023, no u usporedbi s prosjekom za
2022. s nesto nizim stopama za regije

cijene (%)

60,6%

1.568 952 60,7% 0,7% 0,8%

Jadran i Grad Zagreb osim ,ostalo* 1.563 937 60,0% -0,3% -1,5%
(objekti van zona Jadran i Grad Zagreb) 1.415 879 62,1% -9,4% -6,2%
gije su prosjeéne stope rasta veée u T jopt o e b
Odnosu na 2022 1:464 900 61:5% —3:1% —1:1%

1.477 897 60,8% 0,9% -0,3%
TromjeseCne stope promjene varirale su 1.569 914 58,3% 6,2% 1,8%
po promatranim zonama u Q4 2023. — 1.664 955 57,4% 6'1:" 4'5:"
novi stambeni objekti bilieze pad od bl ol ot Il I
4,8%, a najveéi rast zabiliezen je za 2237 1355 60.6% 21.7% 22.4%
kategoriju Jadran (6,3%). 2.342 1.409 60,2% 4,7% 4,0%

l DRZAVNI Trom

Pa¥ zavoD 5 ‘
Uikt $hrisricy ! arterly rate:
CROATLAM BUREAL 1
OF STATESTICS -
E upno
Tromjesedje ,
Q12023. 173,56 146,93 178,82 19334 166,65 154,22 20 09 22 0,3 36 55
Q2 2023. 179,63 154,70 18458 199 62 170,86 165,78 35 T2 32 32 25 75
Q3 2023, 180,09 158,63 18439 204,40 168,50 162,69 03 25 -0.1 24 14 19
Q4 2023, 186,24 151,09 19311 206,63 179,04 167,17 34 -48 47 11 6,3 23

Potraznja je ve¢inom potaknuta od strane lokalnog stanovnistva u potrazi za trajnim rjeSenjem stambenog
zbrinjavanja u Zagrebu i u kontinentalnom podrucju, a na obali je prisutna potraznja stranaca, no zbog
nepovoljnih ekonomskih kretanja u matiénim zemljama nerezidenata broj kupoprodaja nekretnina od strane
inozemnih kupaca u 2023. pao je za 8,3% u odnosu na 2022. (12.227 vs. 13.333).

Na rast cijena stambenih nekretnina u razdoblju od 2017. do 2023. utjecao je i APN-ov drzavni program
subvencioniranja stambenih kredita. Rekordan rast odobrenih APN kredita zabiljezen je u 2022. (#5518,
119,9% y-0-y), a u 2023. odrzan je posljednji natje€aj u sklopu programa s nesto slabijim odazivom (#5.346,
13,1% y-0-y).

Uz gore navedene faktore, u 2022. i 2023. potraznja je bila dodatno potaknuta postupkom uvodenja eura
kao nacionalne valute te rastu¢om stopom inflacije. Nepovoljna ekonomska kretanja u zemlji i okruzenju,
stagnacija u broju kupoprodaja, rekordno visoke cijene stambenih nekretnina, rast kamatnih stopa na
stambene kredite i sve manja stopa priustivosti stambenih nekretnina prvi su pokazatelji usporavanja trzista.

BN indeks koji prati
kretanje cijena stambenih
nekretnina na podru¢ju RH
pokazuje gotovo konstantan 2400
trend rasta prosje¢nih 2200
realiziranih cijena nekretnina. 2000

280,0
260,0

180,0

Pocetkom 2023. zabiljezen je 1500
nagli rast indeksa, a od O o N AN N AN N N L D dV D d) D o o e o

suika 2023 d Suik S S S S S P s s P P P9 P
ozuj a . (o] ozuj a A\\A \_‘_ ‘P S \\\ Q.A\\. d_ _\3 N \\\ A.A\\A d_ ‘P S \\\ Q.Q\\. d_ _\} \- \\\ Q-
2024., BN Index je porastao
za 3,10%.

Kretanje BN indeksa objavljeno na burza-nekretnina.net.hr
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Kretanje cijena poslovnih nekretnina
Izvori: ZANE istrazivanja, www.dzs.hr; Colliers International; CBRE

Uredski prostori

Industrijski prostori

Trziste uredskih prostora u Zagrebu u proteklom je
razdoblju bilo stabilno sa snaznom potraznjom za
prvoklasnim uredima.

Unato€ rekordno niskim stopama nepopunjenosti i
pritiscima zbog rasta troSkova odrZavanja i drugih
troSkova, zakupnine su zbog cjenovne osjetljivosti
zakupaca tek blago porasle.

Pojac¢ana potraznja potaknula je trziSnu aktivnost —
krajem 2023. i poCetkom 2024. tri veCe uredske
zgrade promijenile su vlasnika (Eurotower, Grand
Center i Zagreb tower).

ZAGREB

Ukupna povrsina 1.540.000 m?
Stopa nepopunjenosti 3,0%
Zakupnina klase A 13-14 EUR/m?

U najavi izgradnji je nekoliko projekata u juznoj
poslovnoj zoni Buzin koji ¢e na trziSte donijeti oko
40.000 m? novih prostora, u izgradnji je jedan maniji
projekt u poslovnoj zoni na istoku (10.500 m?), a u
pripremi su i 3 veca projekta u centralnoj poslovnoj
zoni ukupne povrsine cca 75.000 m2.

Uredski prostori u RH —izdane grad. dozvole i zavrSeni
prostori (1000 m?)

Nakon dugogodisSnjeg perioda stagnacije, u 2021.
je zapo€eo snazan razvoj segmenta industrijskih
nekretnina, a na trziStu vlada potraznja od strane
svih sudionika.

Gradnja logisti¢kih prostora zastupljena je u
industrijskim  zonama dillem Hrvatske, a
najpozeljnije su zone u okolici vecih gradova.

ZAGREB

Ukupna povrsina 1.300.000 m?
Stopa nepopunjenosti 2,5%
Zakupnina klase A 5,5 - 6 EUR/m?

Mikrolokacijski  potraznja je najjaa za
nekretninama lociranim u blizini krajnjih korisnika
(,last mile®).

Veéina novoizgradenih prostora u Zagrebu u
proteklom periodu izgradena je za trZiSte i
uspjeSno  komercijalizirana prije  dovrSetka
izgradnje. U najavi i izgradnji je nekoliko vecih
projekata Cijim dovrSetkom ¢e znacajno narasti
ponuda raspolozivih prostora.

Ind. prostori i skladista u RH —izdane grad. dozvole i
zavrseni prostori (1000 m2)

200 - u|zdane gradevinske dozvole 800 m Izdane gradevinske dozvole
Ozavréeni prostori DzavrSeni prostori
150 ] 600
100
o l ﬂ I|_| [l
o 2019.  2020.  2021.  2022.  2023.
2019. 2020 2021 2022,  2023.
Trgovacki prostori - Lokali
Sektor trgovine dosegnuo je razinu prometa iz postojeci trgovacki centri nastoje poboljsati

vremena prije Covid-19 krize, visoke stope inflacije
tokom 2022. smanijile su kupovnu mo¢ gradana, no
njihova stabilizacija i rast prosje¢nih placa kroz
2023. povecale su optimizam potroSaca.

Retail parkovi se zbog nizih troSkova za
developere, nizih zakupnina i blizine ciljane
populacije pokazuju kao optimalan proizvod u
vrijeme inflacije, pa je i dalje je aktualan trend
izgradnje trgovackih centara tog tipa u manjim
gradovima diljiem zemlje. U 2023. u Hrvatskoj je
otvoreno viSe od 10 retail parkova ukupne povrsine
oko 125.000 m2,

ZAKUPNINE

Trgovagéki centri (TC) 10-45 EUR/m?
Retail parkovi (RP) 9,5-13 EUR/m?

ZAGREB

Ukupna povrsina trg. Centara 450.250 m?
Stopa nepopunjenosti u najuspjesnijim 3%

4 Zane

poslovanje ulaganjima u uredenje, primarno s
ciliem poboljSanja energetskih svojstava, te u
Sirenje ponude na segment zabave i druZenja.

Scerp

GUSTOCA Zaareb 585 487
TRGOVACKIH  |Riieka 772 671
CENTARA (SC) | |split 945 945
RETAIL Osiiek 831 692
PARKOVA (RP) |zadar 1.420 1.222
- m?/1000 Pula 1.034 1.034
STANOVNIKA  |varazdin 1.222 571

Zgrade za trgovinu na veliko i malo — izdane grad. dozvole i
zavrseni prostori (1000 m?)

800 ® |zdane gradevinske dozvole
O zavr$eni prostori

M 0l s

2019. 2020. 2021.

200

2022. 2023.
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Kretanje cijena gradevinskog zemljiSta
Izvori: Ministarstvo financija — Porezna uprava, Ekonomski institut Zagreb, Grad Zagreb; Primorsko -goranska Zupanija

Prema podacima Porezne uprave, od 2018. do 2023. broj kupoprodaja gradevinskog zemljiSta u Republici
Hrvatskoj uglavnom je rastao, uz iznimku blagog pada zabiliezenog 2020. GodiSnje stope rasta broja
kupoprodaja znacajnije su varirale, a najvece stope rasta zabiljeZzene su 2018. (40,9%) i 2021. (30,9%).
Kretanje broja kupoprodaja gradevinskog zemljiSta u 2023. znacajno je variralo po Zupanijama i to od
godiSnjeg pada od 16,4% u PozeSko slavonskoj zupaniji do 86,6% rasta u Varazdinskoj zupaniji. Broj
kupoprodaja gradevinskih zemljiSta u prva 4 mjeseca zadrzao se na podjednakim razinama.

Godisnji indeksi cijena gradevinskog zemljiSta na podru¢ju GUP-a Grada Zagreba u 2023. biljeze najvise
brojke u gotovo svim promatranim rubrikama u proteklom petogodiSnjem razdoblju. Najveci godinji porast
cijena (2023. vs 2022.) prema indeksu za zemljiSta stambene (S) i mjeSovite - pretezito stambene namjene
(M1) s kin=1.0-1.7 zabiljezen je na podrucju Dubrave (36,9%), a za zemljiSta iste namjene s kin=0.5-0.7 na
podrucju Gracani Remete (20,3%). ZemljiSta mjeSovite namjene (M, M1 i M2) s kin =2.5-3.5 te proizvodne
namjene (I, G) s kin=1.2-2.0 na podru¢ju PPGZ-a takoder biljeze visoki godiSnji rast od 15,2% odnosno
20,5%.

Prema godis$njim indeksima cijena gradevinskog zemlji§ta na podrucju Primorsko goranske zupanije u 2023.
godini je zabiljezen snazan rast cijena zemljiSta na obali (24,2%) te nesto slabiji rast u opéinama i gradovima
u zaledu (14,6%) i Gorskom Kotaru (12,6%).

Medijalna cijena gradevinskog zemljista (EUR/m?) po Zupanijama u 2022.

godini
Prema analizi ElZ-a, u 2022.
ostvarena vrijednost
kupoprodaja gradevinskog

zemljiSta iznosila je 1,459
milijardi EUR, Sto predstavlja pad
od 19,61% u odnosu na 2021.
Ukupna medijalna cijena
gradevinskih zemljista u 2022.
zadrzala se na istoj razini iz 2021.
i iznosila je 45 EUR/mM?, a
medijalna cijena gradevinskog
zemljista (EUR/m?) po
Zupanijama prikazana je na karti
lijevo.

&0
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OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

TrziSna vrijednost

TrziSna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privatnom dogovoru izmedu
voljnog prodavatelja i neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena
na trzistu, da trzi$ni uvijeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

TrzZi8na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz poStivanje znaCaja kojeg daje
koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZze za
potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje u poslovhom
prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izraCunu troSkova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale,
tehnologiju izvodenja i opremu.

Tro8kovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke,
pripadajucih uzgrednih troSkova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu
poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile
prodane na istom podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu
indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanije ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a,
obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoénih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta
i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati
uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trziStu provodi se prikazom bitnih
podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i
kapitalizira pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za
pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje
prihoda.

ODABRANA METODA
Poredbena metoda
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1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Procjena predmetne nekretnine izvrSena je poredbenom metodom koja je uobiajena za procjenu ove vrste
nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja.

POREDBENA METODA - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Dan Cjenovni Povrsina Godina
. ! Lokacija Vrsta Sobnost Kat Katnost | . .
vrednovanja blok m2 izgradnje
Zagreb, stan i
12.3.2025. VRBANI Il | Kuzminecka " 4 1. kat Po+Pr+4 2008.
uliea 8A spremiste

Za izvodenje poredbenih cijena koriStene su realizirane kupoprodajne cijene za 8 nekretnine iz istog
cjenovnog bloka &iji datum realizacije nije stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja.

Realizirane kupoprodaje su meduvremenski izjednaCene za $to je koriSten bazni indeks cijena stambenih
nekretnina objavljen na internet stranicama DZS-a. Kod interkvalitativnhog izjednaavanja koeficijenti
povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije utvrden je iskustveno
pracenjem stanja na trziStu nekretnina.

13.1.4.
INDEKSI CLIENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES™
Maolimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izwor.

Users are kin |:|'J'_1.r requested to state

STATIS-TS'E
e carnh

Godina Tromjesedje
Year Quearier

2020, o1 128,25 107 63 132,12 140,79 125,359 108,31
[Rr 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
23 125,75 110,83 133,35 141,08 126,91 113,35
Q4 132 .85 108 68 137 45 145 45 127 .61 115,45
2021 (8] | 134,15 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
o2 135,03 118757 143,00 1652 &5 13434 12217
o3 141 44 120,30 145 55 154 8D 138,18 1x2 62
[T 144 59 124 S8 148 97 168,32 142 51 124 37
2022, Q1 162,25 136,43 155,53 168 &3 147 28 132,32
oz 167 54 137 68 162,01 175,12 151,652 140, 8D
o3 162 44 141,23 166, 65 182,31 155,80 135,65
o4 170,11 145 85 17495 193,594 160,87 146,15
2023, o1 173,56 1456 93 178,82 193,34 166 65 154 22
[Rr 173,63 154 7D 154 58 155 62 170,85 165,78
23 180,05 158 63 154 35 204 40 168, 50 162 65
Q4 186,24 151,08 183,11 206 63 175,04 16717
2024, (8] | 185 41 158,03 185 82 210,30 181,47 170,84
o2 197 53 163,11 204 12 218 40 188 98 180,95
o3 202,19 165 558 200,28 220,10 195,35 189,95
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1ZVADAK 1Z EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA
Podaci iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena ID Izvatka: 57403

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1 2 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10.
z Zagreb, Zagreb,
2 Zagreb, Zagreb, Zagreb, Zagreb, ) . Zagreb, ) - Zagreb,
o ADRESA Kutnjacki put 14 | Palinovecka 191| Palinovecka 33 |Kutnjacki put 14 Pa"’;‘;"KeCka Kuzminecka 53 Pa"’i‘;“:CKa Kuzminecka 8A
4
= VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST ST ST ST
w
5 POVRSINA 95,00 m2 92,00 m2 89,00 m2 95,00 m2 82,00 m2 91,00 m2 106,00 m2 89,00 m2
w
2 PRIPADAK sp-2 sp-3 pom-16 | SPT2YPMI| spog sP-0 | SP-2G-16
zZ
8 | KUPOPRODAINA CIJENA (EUR) 22420000 | 345.00000| 345000,00| 345.00000| 26500000 273.000,00| 466.500,00|  285.000,00
% JEDINICNA CIJENA (EUR/m2) 2360,00 3750,00 3876,40 3631,58 3231,71 3000,00 4400,94 3202,25
o
%)
= DATUM SKLAPANJA UGOVORA |  26.4.2021 27.6.2023 5.5.2022 16.7.2024 4.22022 31.12.2021 12.6.2024 22.102021
)
= GODINA IZGRADNJE 2004 2006 2008 2004 2006 2007 2006 2008
a
o KATNOST ZGRADE (BR
o 2 . 6
= NADZEMNIH ETAZA) 5 6 5 5 6 6 5
N
< KAT 1 1 1 1 1 2 2 2
=)
SOBNOST STANA 4-SOBNI - - - - - -
CJENOVNI BLOK Vrbani Il Vrbani lll Vrbani Il Vrbani Il Vrbani Il Vrbani Il Vrbani Il Vrbani Il
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ
w USPOREDBE
2
- MEDUVREMENSKO
< 1ZJEDNACAVANJE
F
o Indeks na dan transakcije 152,55 199,62 175,12 220,10 168,63 158,32 218,40 158,32
=
g Korektivni faktor (PN/UN) 1,44 1,10 1,26 1,00 1,31 1,39 1,01 1,39
5 INTERKVALITATIVNO
= IZJEDNACAVANJE
=
E Koeficijent katnosti 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08 1,08
>
B Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
w
= MEBUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO
e eI E| 240502 4134,73 4872,07 3631,58 4218,10 4170,67 4435,20 4451,84
(EUR/M2)
< PROSJECNA IZJEDNACENA
z JEDINIENA CIJENA: 4:164,90 €lm2
<2
X : APSOLUTNO ODSTUPANJE (€/m2) 759,88 -30,17 707,17 533,32 53,20 577 270,30 286,93
2z
=
S =5 RELATIVNO ODSTUPANJE -18,24% -0,72% 16,98% -12,81% 1,28% 0,14% 6,49% 6,89%
Zk:]
3
o ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA
< VRIJEDNOST USPOREDNE
z NEKRETNINE (EURm2) 3405,02 4134,73 4872,07 3631,58 4218,10 4170,67 4435,20 4451,84
: APSOLUTNO ODSTUPANJE (€/m2) | -759,88 30,17 707,17 533,32 53,20 5,77 270,30 286,93
Z
0
g <} RELATIVNO ODSTUPANJE -18,24% -0,72% 16,98% -12,81% 1,28% 0,14% 6,49% 6,89%
<0
aow
° = KVADRAT APSOLUTNIH 577.416,68 | 910,21 |500.086,26 | 284.432,08 | 2.830,53 33,25 73.061,62 | 82.331,62
<& ODSTUPANJA
X
= SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH STANDARDNA DVOSTRUKA STAND.
= 1.521.102,2
2 ODSTUPANIA 521.102,26 DEVIJACIJA 503,50 DEVIJACIJA 1.007,01
< =
= ODABRANA TRZISNA JEDINICNA
2 VRIJEDNOST STANA lCEe0€/mZ
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KOEFICIJENT POVOLJNOSTI
Koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeliem dostupnih podataka i pokazatelja.

NEKRETNINA STAN
Prosje€na cijena 4.164,90 €/m2
PovrSina predmetne nekretnine 92,10 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 383.571,63 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLINOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI - K,

Koeficijent katnosti stana - ki

I. kat - predzadnja etaza 1,08 1,08
Koeficijent orijentacije stana - ko

Dvostrano-popre¢no 1,08
Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - Kgps

S,Szili SI: 0,92 0,92

Koeficijent utjecaja okolisa (pogled na okoli$) - kyq

Prosjecni standard: 1,00 1,00

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Kss

Nije pod utjecajem: 1,00 1,00

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 1,01

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Nizak: <10 % 0,00%
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanije stana Odrzavano: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00 €
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Novoadaptirano: <5 % 0,00%
Razlika u povrSinama (poredbene nekretnine) 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST STANA 387.388,06 €
JEDINICNA CIJENA STANA 4.206,34 €/m2
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Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona Sto znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobi¢ajenim
trziSnim okolnostima pogodnima za koriStenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

Vrijednost garaze i vanjskog parkirnog mjesta po m2 dobivena je korekcijom prosje¢ne cijene stana.

TRZISNA VRIJEDNOST

TRZISNA VRIJEDNOST

Povrsina
Vrsta v
m2 EUR/M2 EUR ZAOKRUZENO
Stan 104 sa spremistem 92,10 4.206| 387.388,06 387.000
Garaza GM-11 9,60 4.165 39.983,05 40.000
Parkirno mjesto PM-9 2,60 4.165 10.828,74 10.800
UKUPNO: 104,30 438.199,85 437.800

Predmetna nekretnina nalazi se na podrudju aktivnog trziSta. Potraznja je uravnotezena s ponudom i
utrzivost je o¢ekivana u razumnom vremenskom razdoblju.
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Rekapitulacija

Stan 104 sa spremi$tem 387.000 92,10 4202
Garaza GM-11 40.000 9,60 4167
Parkirno mjesto PM-9 10.800 2,60 4154

Napomena: TrziSna vrijednost je iskazana bez poreza kojima je reguliran promet nekretnine.

Razina rizika od oSte¢enosti nekretnine u sluc¢aju pojave odredenog klimatskog dogadaja uvjetovana je
intezitetom klimatskog dogadaja i karakterisitkama nekretnine.

RijeCne poplave vrlo nizak mala vjerojatnost bilo kakve Stete
Bujice vrlo nizak mala vjerojatnost bilo kakve Stete
Podizanje razine mora vrlo nizak mala vjerojatnost bilo kakve Stete
Pozar raslinja vrlo nizak mala vjerojatnost bilo kakve Stete
Oluje vrlo nizak mala vjerojatnost bilo kakve Stete

Intenzitet klimatskih dogadaja utvrden je temeljem geoprostornih mapa relevantnih za podruc¢je RH.
Karakteristike nekretnine utvrdene su vizualnim pregledom, posebne analize kvalitete ugradenih
materijala i izvedbe nisu radene.

Mitiganti nasip, odvodni rov

Tranzicijski rizik nekretnine predstavlja promjenu u standardima energetske ucinkovitosti i direktno je
povezan s energetskim certifikatima.

Specificna godi$nja potrebna toplinska energija C 58
za grijanje Q"H,nd (kWh/(m?a))

Specifi€na godiSnja primarna energija Eprim C 130
(kWh/(m?Za))
Specificna godi$nja emisija CO2 (kg/(m?a)) 24
% Zane 27
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Za potrebe utvrdivanja troSkova osiguranja

PRIKLJUCCI

4.000,00

4.000,00

GRADENJE

156.444,30

100,00%

123.199,89

Gradevina

156.444,30

123.199,89

Vanjsko uredenje

0,00

0,00

Ostalo

0,00

0,00

28
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P PrILOZI

e izvadak iz zemljiSne knjige preuzet sa https://oss.uredjenazemlja.hr

= NESLUZBENA KOPIJA

]

.
REPUBLIKA HREVATSHA
Opcinski gradanski sud u Zagrebu
FEMLJISNOKNJENI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 20.02.2025 0727 Verficrani ZK ulozak
Katastarska opéina: 333318, DONJE VRAPCE Broj ZK uloska: 1314
Biroj zadnjeg dnewnika: Z-4108/2025 ETAZNO VLASNIATVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

Aktvne plombe:
EVADAK |1Z ZEML.JISHE KEMJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICK] UDIO REDNI BROU: 6, 53, 89 (OSTALO KAD NEPOTREBNO

FOSTAVLIEND)
A
Posjedowvnica
PRV ODJELJAK
Broj Powrsina
Robr. | 2P0t Oznaka zemljista i Primjedba
 ka jutro| chw m2
cestice]
1. 3854131 [HORVACANSKA CESTA -KUZMINECHA ULICA 1420
ZERADA MJESQVITE UPORABE, ZAGREE, HORVACANSHA 1420
CESTA 77, ZAGREB, KUZMINECKA ULICA A
UKUPNO: 1420
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Frimjedba
Temeljem zapisnika broj Z-150/202311014 prenosi se sijededi upis: Zaprimieno 14.11.2011. broj 2-
12411
Temeljem &.116. Zakona o izmienama i dopunama Zakona o prostomem uredenju i gradng
14 (MNarodne novine broj 20111} zabiljefuje =& da je za gradevinu sagradenu na &k br. 585473 .
* Stambeno peslovna zgrada Horvadanska br.77 1 Kuzminedka be 84 u A prilodena Uporabna
dozwola gradskog ureda Za prostomo uredenje, Zastiu okoliSa, Egradnju Grada, graditeijstvo
komunalne poslove | promet Klasa:UP/-361-05/2007-01/610; Urbroj:251-13-22/104-2009-7 od O7
veljata 2008, ulofena u zbiri isprava Z-18220/08
B
Viastowvnica
Rbr. | Sadraj upisa | Primjedba
&. Sunvlasnicki dio: 251000 ETAZNO VLASMIETVO (E-6)
stan smijesten na prvom katu zgrade u Kuzmineckoj ulici br. a nacrine oznake 104 povrsine 83 m2
kojem kao spredni dic pripada spremiste § 13 od 2 m2 smjeStenc u podrumu zgrade.
BISS D.0.0. U STECAJL, OIB: 41131854720, ULICA ROBERTA FRANGESA - MIHANCWICA 9, 10000
ZAGREB
8.1 Zaprmijeno 2009 2024 .9 pod brogern Z-45130/20024
na i1.11, 53 1.1],
ZABILIEZBA, OTVARAMIE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKDG SUDA U B
ZAGREBU, STALNA SUUZBA U KARLOVCU, S5T-286522023-25 0D 20.00.2024
83  Zaprmijene 2701 2025.9 pod brogern Z-41082025 _ _
nas _1:1I. 53{1.11,
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA L ZAGREBL POSL BR ST-2852/73-44 BE
7101 0025
EEmiBnoknjEn meacak (dam [anjeme mae) 20,02 2026, 07-80:48 Eranica 1
% Zane 29

UniCredit Group



PROCJEMBENI ELABORAT

S-1281/2025

[FVADAK [Z ZEMLJISHE KNJIGE Vertic@an ZK ulazak

Katastarska opéina: 338348, DONJE VRAPEE Br

of ZK uloska: 1914

ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

POSEBMI [ZVADAK

=]
Vlastowvnica

Rbr. | SadrZaj upisa

| Primjedba

53. Suvlasnicki dio: 41000 ETAZND VLASNISTVO (E-53)
\garaza smjestena u u podrumu zgrade u Horvatanskoj cesti br. 77 i Kuzminetkoj ulici br. 8a nacrine
oznake GM-11 povrsine 16 m2.

BISS 0.0.0. U STEEAIU, OIB: 41131854720, ULICA ROBERTA FRANGESA - MIHANOVICA 9, 10000
ZAGREB

53.1 Zaprimieno 20,08 2024.g. pod brojem Z-451382024

ZABILIEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBL POSL BR ST-2852123-44
27 1012025

na&i{1.1], 53 {1.1],
ZABILIEZRA, OTVARAMIE STECAINDG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG sUDa L 85001
ZAGREBL), STALMNA SLUFEA U KARLOVCU, ST-2852/2023-25 OD 20.00.2024
£33 Zapomieno 2701 2025.g pod brojern Z-41068/2025 R
B9 1.1}

9. Suvlasnicki dio: 21000 ETAZNO VLASMIZTVO (E-£3)
parkimo mjesto smjestenc u prizemlju zgrade u Horvacanskoj cesti br. 77 | Kuzmineékaoj ulici br.
Ba nacrine cznake PM-3 povrsine 13 m2.

BISS D.0.0. U STECAIU, 0IB: 41131854720, ULICA ROBERTA FRANGESA - MIHANOWVICA 9, 10000
ZAGREB

BO1 Zaprimieno 2009 2004 g pod brojern Z-45130/2024

na & {1.13, 53 {1.1],

ZABILIEFRA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG sUDay =0
ZAGREBEU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, ST-285202023-25 OD 20.00.2024

B3 Zapomieno 2701 2025.g pod brojern Z-4106/2025 e 1.1, 53 (1.1,
ZABILIEZRA, RIESENJE TRGOVASKOGS SUDA U ZAGREBU POSL BR ST-2852123-44 BT
271012025

c
Teretovnica
Rbr. Sadr2aj upisa | lmes Frimjedba

1. Na suvlasnicki dio: & (251000)

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-150/2023/1014 prenosi se sijeded upis: Zaprimeno  1.780.000.00
20.08.2022 9. pod brojemn Z-42961/2022 HRE

UKNJIZRA, ZP.LDZND PRAVO, UBOVOR O ZALOZNOM PRAVL 16.00.2022
radi osiguranja nowiane trazhine u iznosu od 1. 7560.000,00 HRE
|pmnnu|||un5&drnsbasezdeseﬂ:suca}cuna| UVEEIND Z3 S ugovorene kamate,
pripadajuce naknade i druge troskove, te prema ostalim wetima iz ugovora, za
korist:

ZAGREBACKA BANKA DD, OIB: 92963223473, ZAGREB, TRG BANA
JOSIPA JELAZICA 10

wezano ez B & (1.2)

1. Ma suvlasnicki dio: 53 [41000)

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-150/2023/1014 prenosi se sijeded upis: Zaprimeno 1. 780000000
20.08.2022 g. pod brojem Z-42961/2022 HRE

UKNJIZEA, ZALDZND PRAVO, UBOVOR O ZALOZNOM FRAVU 16,00 2022,
radi osiguranja noviane trazhine u iznosu od 1. 760.000,00 HRK
|}E§3nm|l|un5edxnsbnrsezdeseﬂ:5uca}cuna| UVECANG Z3 5V ugovorene kamate,
privadajuce naknade i druge troskove, te prema ostalim wjetima iz ugovora, za
korist:

ZAGREBACKA BANKA DD, OIB: 92963223473, ZAGREE, TRG BANA
JOSIPA JELACICA 10

vezang iz B 53 (1.2)

Zemiiinoknjinl esdak (datum | wrijame rade) 20.023076. OT:40:48

4 Zane
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[FVADAK [Z ZEMLJISHE KNJIGE Vertican ZK ulazak

Katastarska opéina: 338318, DOMJE VRAPCE Broj ZK ulodka: 1914
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREBENIM OMJERIMA

POSEBNI [ZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. Sadr2aj upisa [ lmes Frimjedba
1. Na suvlasnicki dio: 89 [21000)

1.1 Temeljiem zapisnika broj Z-150/2023/1914 prenasi se siiededi upis: Zaprimbeno 176000000 wanow= B 88 (1.2
20.00.2022 g. pod brojem Z-42081/2022 HRE

UKMJZBA, ZALOZND PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU 16.00.2022,
radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.760.000,00 HRK
(jedanmilijunsedamstoderdesettsuiakuna), uvedano za sve ugovorene kamate,
privadajuce naknade i druge troskove, te prema ostalim wjetima iz ugovora, za
korist:

ZAGREBACHKA BANKA DD, QIB: 92963223473, ZAGREB, TRG BANA
JOSIPA JELAGICA 10

Poterduje se da ovaj izvadak cdgovara stanju zemljisne knjige na datum 20,02 2025,

ZemiiEnoknjin madak (datum | wrijame Eade) 20.02 3035 OT-40:48 Eranicx 3

4 Zane
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kopija energetskog certifikata

7 : = S -
ENERGETSKI CERTIFIKAT ZGRADE [ =
grevna Provinidy o pnerpetshom pregledu Jgrade | enevprithom tvdy&kaMMIn .
Stambena zgrada
Aarnspate i
Stan u stambeno) zgradi
T S e T e e o e e S e
Kuzminefka 8 10000 Zagreb

IS —_--f---E'To:uTm __________ Polrenuibon T R SRS, |
i POO‘G O ZGRADY O nova @ postoreta D rebonstrukcia

| Vrsta rgrade (prema Provitaiku} Vitestambens rprade B

Vrsta 1grade prema siolenasts tehalRkih wistava [ 1grada s jednortavnim fehnilkim sustavom
| Viasnik f Investitoe Gordana Koren

hZbr, 595413 ko, Vraple Nowo
:ﬂonm Korisne poviling g1ijanog dijels igrade s [w] 65,76 | Godina rgradnje / rekonstnacie 7008
| Gdevnsia (bato] povrlna rgrade [w') (A :M,«odam meteorololla postaja ZAGREB MAKSIMIA
{faktor obika Pl , 065 Referentnakma Xontirentalna
| R R e r—————,

#%) | ENERGETSKIRAZRED ZGRADE sk ek O o Mty Pl i
(m's b
o % T

| Sonchine goddngs gordens evergia Lo (AN [mia) 109
Sovctdra poddna emivis CO2 lul(m'all kL

Upesani 'mrummmwmcmnmlmmm
mwwmmmm

0@

ROK K VAZENJA CERTIFIKATA I 'OOAO 00508I KOJA 1€ IZDALA ENERGETSKI CERTIFIKAT

Ormaka energetsiog cenfiiata uos 2013_10203 512 —lwmuam [nms ~ |oatumvatena [saom |
Kuivovaltenepawneoiobe | Regruandidiey | F3OLZOL1 |
Iene | presime imenovane o1cbe v ‘ Lehan Sunan, senud. spec. ing. aedf.
ovalieno] pravnoy 030bi Ib kme |

resime oviatiene Athe oicbe l Mf/C’"‘

'OQIO © OSOBAMA KOJE SU SUDJELOVALE U umm !N(RG!‘I'SKOO C(l‘llﬂlhh

inu_o_ m-mmmm muuumm _—_llg_g!ga_ug | Masteny
Gradednu ’ |

l4Zane 32
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‘ GRADEVINSKI DUELOVI ZGRADE
Koefxcijent transmisijskog teplaskog gubaka My, safW/(m’K)] 0,60
KOEFICUENT PROLASKA TOPLINE VWK Usop (W/{m'x)] lspunjend
vanjski zidovi, zidow premna garall, provietravancm tavanu . 0,27 039 | 2 DA 0 N
m‘z:mm LrBNGE PAOSLOrE, Stropovi prema | 023 o3 ‘em 0w
2o prema thu, podow prema thy | om 040 B oA D K
Stropovi nad vaniskog raka, strepovi kenad garale | 0.00 025 B oA O K
|
m :::o:“u:‘n:‘c negrinim prostorljama I negrijanom stubidty | 054 ‘ 040 D oA B o~
Prozod, alkonska veats, krovn prozon, peozieni elementl peodelid [ 200 | 1.60 D oA B s
Vaajtha via1a § nepeorinin vratnim hrilom ] 250 | 200 Ooa B A
Pl i e e | s | aw | oo 8w
PODACIO nmomm:ttm SUSTAVIMA ZGRADE ]
Nalin gnjanja rgrade O lckatne D centratng O rera
B etalno
Natin pripeeme potrolng tople vode O khane O centano O nems
D speemnik B protolno
D |Godrap Godina proirvodnje lzvora topinske energlje 12 gripnje
e 12vOr energije 18 grianje 2grade 2 wmol; ) D ukaphenipakregin O nema
O kivaule O elelirknaenergp
| O drvalgepance) O dnnadomasa
| D dalyrshi izvor o
kmmwuwmtodcvok B—;r;o;m pl:n D uhapheninaftnipin O nema
D winoule O eeitning energa
O drvo(gepance) D dnmabomass
w] dalrati izvor n}
Nabin hadenja 7grade 0 otalne O centraino & rema :
= 0 eaw
irvor energie kojl se horiste zabiadenjezgrade | O elenenaenegs O B nema
Visa na
vertdacije Eovr :::opl-:: witaa Ew:::;h ;:. i o peivodia
VIsta | nadin Lord1enjs SUstava 5 CAvjiven o enevglle | O daalcatopie O sobrmsboiekion | @ nema
O bomn 0O fotonapon
o)
[s]
o [EnerceTsxe poTRESE | REFERENTNI XUMATSKI PODAC] | ZANTIEV®
Ukupno Speciitno Dopuiteno Bpuneno
| kwha) (wnAm®)] | (kWhim'n |
MWM!WMWWO”MW !798.6! s D oa DO Nt
mmwmuuwnmn 135997 2068 ODox D N
c'o?ui;w“m (™ 713576 10851 ! O ox D N
Godinja primarns entrpia Erne : = 251948 129.55 | oo O
KORSTENJE OBNOVLIIVIH IZVORA ENERGUE NA LOKACUI ZGRADE
Udio obeonjivit krvors energlje u ukupno] Isponutend] energifi 2a rad tehnitkih sustiva [%] 0
Udio obaonijivih lvera energije u ukupno] Isporulenc) energij 2a rad termotehnitkih sustava [%) Q
* M 14 U orptnot 16 vt §radewna Gyaloes 1 [Rreth vhugeis ploitng)
* vpmagn 1o o 0Ove 1gTe0 | 12 PONCYCH Agyade e hopema 1 Brovod ok W 19 Ao b wighin Fehvwihin D
ol bl v op ndama
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PRUEDLOG MUERA

enerpetstom prepledu sprode

- prediog elonomshki opravdanih mjeea 13 poboljtanje energetsiuh svojstava tgrade temeljem Invieddo o

+ 22 Pove 2grade se daju preporule 13 koniltenje zgrade verano na ispunjenje temelinog tahtyeva gospodarenja

Rednl  Dw zgrade na hoji se myera
boj | odnosl

1. Raweta

v
»

energyom, oduvanga topling | kpunjenje energetshih svojstava rgrade

+

+

Opls mjeca

PP [a]*

Tarpena poitosede rasviete s energetsh) Winkowitoes LED ranetom

90
|

Opis preporulene kombinacije mjers ra poboljianje energetskih svojstave iprade

Potencyjal

smanjenja
contuar

PP la*

DETALINUE INFORMACUE (ukljulujuti one koje se odnose na trolkovnu udinkowvitost prijedioga mjera I preporuka)

4 Zane
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ORIASMIENIE SADRIAIA ENERGETSKOG CERTIFIKATA HH-I 1I

Optenito

Frva Hirenkcs

Q9

i J [ r———

4 Zane

Treta stranica

Ervee getihi ¢ bat g gobommgr Bojam j pribbruje enerpetiks fvdjityl Iprade, energetskl I
ratred ngrade, eneipelihe bitakCecistike pgracde referentna vpedrost minimatnib cahtjesa na |
energeiska svoylva. |
Lnergetskl certifian dupe b prijedlog edonomaks opravdanih myjera ra pobolifans energeiihih |
wojstave rgrede race ymanjenja patrodnje ereng e !
Tprace 3o Wasilieaa u pedan od ukepno Benergerthib rserecs &+ A B C D F G|, gje &+

ernali errpelihl Asipoeclnljl 8 G ereige1stl rajrepovolinij razred.

Rak whtenls erergelskog certifikals je 10 godina,

Enerpetssl certdikat se ocdnowl na agradu wcjelin 1l nd smostalng uparabay gjeling,

Navode e cancoml pocaicl 0 agrack T8 proruileanu 2grad navedens s vwiedrostl speciflne podifnge
potrebivg toplicihe eneiipe bi ojen)e O wa WhAmta]], specifEne podidnje itponsdens enerpijs Ea kW
[enda}], specefitne godifnje primarme energlje e (LW [mia)] | spegifeine podifnje emiije COr JegfimYal]
Lrplunaie prema Algonitmu 7a i rodun eneigeTskih Setiiove fgvode o selerentne Mimatike podatie |
abpnctardret Witk kOITIRRIRwSAS & harm|erl Brostond [Npd. prOpi4na Wnutarni prorsiu b Tt
se20nl grijenjahladenja, standardna rardodlje koriltemja, propigang sijemes rads fuitive frjenjs hladena
Jeentilatipe SAbmatizacije/razele].

Feferentri klimatuki podac) su Mimatsh] podat 1s metecmlolke postaje preuteds bao Larabierifidne fa
et hisntineritaleng | B podrslje primoeskog dijela Hroatyde.

Gadidnja potrebna toplingks ener gije 2o pianje & kivhia] e rafurekd odredena bodiding topline kop
Sustavom prijenja (rebd tijekem Jedne godire dovestiu sgrad 22 odriavanie usutsing projekine lemperatune
I:;r:ﬂ-qi}elm tirdshlia grjanja ograde.

|
GodhiErya primanna e Tgyh Eme [EWhs] je rabunsti odredena godilnje erengi it obatwjimh | reobnosd b
iPvora Lojd mije podvignuls At pedrom postuplil pretvorss,

Elpsifhacja sgrada u jedan od vkupng B energetikih raimeda (e, &, B, £ 0, E, F, G pronddi b6 o3
izralunabe wrijednersti:
| *  specifilne godilnje potrebae taplirnbe enengipe za grjaaje O "wes e [7a0L
| = ipecrifne godilnje primarne energije B kWhim s]).

(Graflkl pu pribarenl enerpet racredi promatrane pprade, adredeni na temedj podk navEcke iRy pednadl.
I-I'IIEB [Menrty tere-energy buldings] - Tgrada potovs nubte energije e rprada kojs irn wrlo visoks energetika
;:udsm ur:ﬂmu slady 5 Tehaiikirn progsom o raclpraingg uporatl £rengi | toplinaka] radtitl u Zpradaens
FRVETIZ

Hparulend erenps e podddn)s potrebas baliin enenglie boja 5o dovodi u tehridkl sustay sgrade ra potrebe
grilanja, pripreme potolne tople vede, Maden]a, ventilaciie | fitviete icradunata 7a referening biratike
| poctatie b propitane standardne uviety koriltenja prostors pprade.
.”“M e datvmn lzdavania | daium valenis certifikata, te podaic & assbama ope su vl loaale u lradi
Ilr-er.l:mlwl SRR Ukalike iz radi o sgrad sa slobenim tehndfkim sustavomn, u peovedbi energetiiog
Pregieda | i2rac energetsiop cerlificats marsju sudpelavat! pag b struke,

|

Huvecte se larafunate wijednedt koeficienata prolaska topline pojedinib gradewrah itk dgrace a pretelite
pridevne dijehove sgrade [napeed wkuped ploltina) | pripadajule wijednost najvedi® dopulteni koeficljenats
prodasis Iopline propicine u TPRUETEY. Opscan pe veirctehnidkl susiay 1grade [griin)e, priprema potredne
kople vodie, hladenpe, ventilaclia], te 12 nvedene wrijednesl Wsenib peonafunskib parametara koridtenihy
provadunu enerpetikib potrebs tgrade.

Stvarmse derptundte wijednoatl speciidne gadidnje potrebre toplinske energije 7 grijan)e O s [Kwhmty
spedifitre godibnge isponslene energlle Zus [kwhima)] | specifitng godilnje pirmarme :ﬁgr;:}q[ﬁ-plm'l'll
{rm'af] moraju bt manje e najvedih doputsenih vijednest progisanit Tehadlim peopisce o

vpovald erengife | tophingkaf reftitl w rprodeme ta rave sgrade (grijane il Kidens na temperatun 1EC il wilu)
i 28 pratojede LErbte i kojima se provwodi wedi rekonstrukcie, Takeder, shamg lradunats wrijednost spacifilne
podifnje potreboe toplinike snengije 22 hisden)e O o (KW ®a]] i nove igrade mora betl ranja od najprede
Iﬂ-bw!-!rr-c veiptdrst e opisang ngvedenion Tehnktkim progtsoem,

N kg stranice se navod podatak o konbtengy chndjivih lrvora enevigije na lokacij tgrade.

|Mavod uriediog mlerd 14 poveanie enerpetshin svojstava tgrad § pikazom Jednostawnog razgobla poviata
ilrrmu:l,lt PP u godinama za svaku predicbeng mjere

Za preponsdenu kombinadiju mpees ta poboljfanje energetkih soirtv tprsde ki s u honadrich prediele,
|Istaknet e petencijal energetihog rairedi e, potencijal pmaniengs 02 w lonama po godind | jedroitame

|raedoblpe porerata Invetticije JFP u godinsma.
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e izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD FAGRER / GRAD ZAGRER
GRADSKI URED ZA& L PRAVLIAKIE INSOVINOR | STANDVANIE

4 Zane
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|ZVADAK |Z ZBIRKE KUPOPRODAJINIH CUENA = KUPOPRODAJA STANA | APARTMANA
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PROCJEMBENI ELABORAT S-1281/2025

O izvecdak indaje e Svrhu ubvrdivanis vijednosti nekretrine na scresi KUZMINESKA. 3 A odnosno na k£ 35343 k.. DONIE VRAPLE, GRAD
ZAGRER.

Fredmetna neiretnina e prema planu Pn'niErihwijemnsti realazi U cjEnoveom Dok WRBANI HIL

5 osobnim pocatoma iz cvogs izvetke procjeniteli su duini postupsti sukisdng passonim propisine kojims se ureduje pocrudie zadtite asobnih
podstain.

Fodatr ueNekretninames kol nisu evaluirani u JUP[R)S su informratiomi i :rijeln'iibmlhhaiwﬂchhempmuliuiﬁ.

Swakl ZH'rt.l'zu, ITemdnk il}nwijst iz mMakretrira pumnjuj:sezu potrebe eventunine r:knruh-un]: predmeta.

BLASA: S40-01/23-02E/203

URBROI: 2%4-11-34004-25-2 ERADIDY[ZRADILA: DDOERID/DDOERILA
FELIKA maNDIE

ZAGREE, 3.3.2023.

[POLASAIDNUE SHFASTRIN RAZNR:

WRETA UEOWORK iF - ousopredaja, M ~najam, T —miup, 75 - o guinoe, PG - prees gradenja, 25 - 18bup o prwe duinart], TG - céup o3 prawe gradenia

WRSTA MINEITRINE: £ i its, G2 mrriise 57— furnsion e e, P - privocing repicdna e e, 5T - Sy apartan, S - garss, PO —parkima
e mjama, VR — wnnjrks-mnrkime rrjertn, OF - rarebsro sgrade-cebelr bits, K7 - rtyriteny reis-bucs o posrerran] bamwek, B9 - peaiovnd prartee, ST - pospesdaerin
agreda, PIN - poiowrs sgrmdn, WIS - vlisssambeny sgrads, SHL — rhisclitte, 57 - rpesmiits, B - racliks rakreinine | 05 - ceaic, DU - nfmdns

ETAZA MATE PO - pocresy: presetis seopara, 5 - noteres, P - promsils, resimeerle, nlko | viks primserds, BT - madukrt, poluke, mesnin, UD - aesten G, PE - posoods,
ramardh, e, préeriy, VT - vibs staty

PRIFADAN: L — LOWGS, B — RALEDR, T TRAASA, TW - THVAK, 5 — SPREMESTE, W7 i — VARESED-FAARNG MUSTO, PER — FARKIRRD GARATRC MIESTD, & — GARLEA, V- VAT
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