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< SAZETAK

Oznaka elaborata 2017-77

Predmet Utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine

Adresa Zagreb, Horvacanska cesta 21

Oznaka zk.¢.br. 5783/1, k.o. Grad Zagreb, po novoj izmjeri est. br. 6650/1,
nekretnine k.o. Tre$njevka

Plostina 99,25 m? - stan br. 21 i spremiste br. 21 (prema upisu u KPU)
nekretnine 14,70 m? - garaza br. 20 (prema upisu u KPU)

14,70 m? — garaza br. 21 (prema upisu u KPU)

Svrha/Uporaba  Interne potrebe narucitelja/

dokumenta Stecajni postupak

Legalitet Legalna nekretnina

Narucitelj Artica d.o.0. u steCaju

Vlasnik STECAJNA MASA ARTICA D.O.O., OIB: 81284080572,
nekretnine ZAGREB, FALLEROVO SETALISTE 22, za sve izvatke iz KPU
Procijenjena 145.000,00 EUR

vrijednost 1.080.000,00 kn

nekretnine -

stana, spremista i
dvije garaze

Dan vrednovanja 22.9.2017.

Izrada procje Centar

1

; |
Centar Akclja doo. Zegred ]
QIR 93462267670 |
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~ RJESNJE O IMENOVAN]JU SUDSKOG VJESTAKA
E 2 l.
Cun

.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGRERU
Zagreh, Trg Nikole Subiéa Zrinskoy 3
PREDSJEDNIK SU/DA

Broj: 4 Su-394/15
Zagreb, 20. svibnja 2015, god

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, adludujuci o zahtjevu tvitke CENTAR AKCUA
doo. temeliem &L 126 st 3.0 4. Zakhona v sudovitna ¢ NN b, 28030 Y013 uovezi s €L 4.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38714,

rijedioje

Uinvrduje se da tvitka CENTAR AKCHA d.o.o. iz Zogreba, Katiceva 16, ispunjava
uvjete iz &k 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima za obavljanje poslova sudskog vjestu¢enja
iz podrutja GRADITELISTVA | PROCJENE NEKRETNINA te se istoj odobrava obay ljanjc
puslova sudskog vjestatenja iz navedenog podrudja na vrijeme od getiri godine,

Viestatenje ¢e abavliuti stalni sudski vjedtact zaposleni u tvrtei Centar Akcija d.o.o.
Obraczlozenje

Ivrtka Centar Akena d oo iz Zagreba, podnijels je dana DR, svibiya 2015 g zahtjey za
nvrStavanje na popis pravnih usoba osladtenih za obavijunje poslova sudskog vieltadenju iz
podruéiu graditeljstva i procjene nekretnina,

Kako je vidhjive iz dokumentacije priloZene zahtjeru tvrka Centar Akeiju doo.o.
registricana je pri Trgovackom sudu u Zagreb za djelatnost vjedtalenja iz podrudia graditeljstva i
procicne nekretina, ¢ ima zuposlenog stalnog sudskog vjedtaka iz podrudja graditeljstva i
prociene nekretnina imenovaney od strane predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su wjeti iz ¢l 4. Pravilnika o stalniny sudskim
vieMacima, te je rijeiena Ko uivreci,

ZAMIJENIK l'l(l'l)‘.‘*%f-l)NlKn\ SUDA
mr.se. ) Yazen Jukovini
AL \—*"‘

B

O tome vbavijest:

CENTAR ARCNA dwoo.
Ministarstvo pravosuda

U ospis

‘o 1 —

3
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« POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci vazeci propisi i stru¢na literatura:
Popis vazecih primjenjenih propisa:

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina

= Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina

= Zakon o gradnji

= Zakon o prostornom uredenju

= Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

= Zakon o zemljisnim knjigama

= Zakon o komunalnom gospodarstvu

= Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

= Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama

* Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

= Prostorni plan uredenja opcine u kojoj se nalazi nekretnina

=[SO 98:36.2002 Povrsine i zapremine zgrada

= Uredba o visini vodnoga doprinosa

= Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljidta i iznosa
troSkova komunalne infrastrukture

* Podaci o prometnoj vrijednosti zemljista, prikupljeni od agencija za promet
nekretninama, te podaci prikupljeni od Porezne uprave

= Bilten "Standardna kalkulacija” izdanje IGH, Zagreb

= Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova“

* Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”

* Podatak Ministarstva zatite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva o
utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

® Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

®* Centar akcija baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procijenjenim
vrijednostima nekretnina

* Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

® Centar nekretnina - Indeks cijena nekretnina

" Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada, Sluzba za
vrednovanje nekretnina

" Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike

Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova

Europske unije

4
Centar Akcija d.o.o0., Zagreb, Kaciceva 16



+ ZADATAK

Elaborat br. 2017-77
Stan, spremiste i dvije garaze, Zagreb, Horvacanska cesta 21

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrena je procjena vrijednosti nekretnine - u naravi
Cetverosobni stan na 111, (frecem) katu kojemu pripada i krovno spremiste br. 21,
sveukupne korisne povrsine 99,25 m? te dvije garaze br. 20 i 21, svaka povrdine 14,70 m?, a
koji se nalaze u stambenoj zgradi u Zagrebu, Horvacanska cesta 21.

Dan vrednovanja: 22.9.2017.
Dan kakvoce: 22.9.2011.

Predmet procjene

z k. ulozak: -

podulozak br.: 54720, 54955, 54956

Cest. br. 5783/1, po novoj izmjeri cest. br. 6650/1

k.o. Grad Zagreb, po novoj izmjeri k.o. TreSnjevka

kat.c.br. 6650/1

k.o. TreSnjevka

opis nekretnine -¢etverosobni stan broj 21, na I11 (trecem) katu, ulaz 1, povrSine 97,52 ¢m

prema upisu u zk

i krovno spremiste broj 21, povrsine 3,45 ¢m (korisne povrsine 1,73 ¢m)
-garaza broj 20 u podrumu, povrsine 14,70 m2
-garaza broj 20 u podrumu, povrsine 14,70 m2

plostina stana 99,25 m? - stan br. 21 i spremiste br. 21 (prema upisu u KPU)
14,70 m? — garaza br. 20 (prema upisu u KPU)
14,70 m? - garaza br. 21 (prema upisu u KPU)
vlasnik STECAJNA MASA ARTICA D.O.O., O1B: 81284080572, ZAGREB,
| FALLEROVO SETALISTE 22, 7a sve izvatke iz KPU
tereti Tereta nema!
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« OPIS 1 PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Stan i dvije garaze koji su predmet procjene nalaze se na adresi Horvacanska cesta 21, u
gradskOi cetvrti Trednjevka - jug, u Zagrebu.

Nekretnina je okruzena nekretninama sli¢ne katnosti i namjene. Ulica u kojoj se

nekretnina nalazi je asfaltirana i komunalno opremljena, a udaljenost od glavnog gradskog

trga iznosi 4 km.
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i O Giada Zogreba
wnelGrit® © Zagreb
Muzej iluzija © 0 BAN JELACIC
&
G Muze| Mimara =
&
e
Zagrebacia avenya - avenia f . avenys Slavonska evenia
[ (;7':

,mnmmmzi
Kot §

Blindok
4
-
HAJZERICA
@ '
P ) Avenue Mall @ UTRINA
_ ol 5
o “
E 3 3 Ul Albertg g
o azale
[=]
2 )
@ Koni ¢ & ;
5 jicka yl Konjicka ul. -’0 ..f’ Afp
UL Josipa Gigla 3 e
— g
Ul fra Ly; c i
Ul Rudolfa Biganica 8 Luie Marune  y.frg Lue Marune 3 veshatka @ @
£ &
Hoivadanska cesta f? Sto )
s Stolagry i Stagy
® € a{f ul. Stoladkg ul. Stolag E&eul
“*ﬁe'ermuvklscheg Vivaldi bar & acka ul,
Bank dd 3 Retro caffe &
x%ﬁ\ - night bar-Zagreb
¥
A ‘v © o i
S, o Horvaéanska cesta 21 L
S -3 Farmatcia g
4 - Hostel Zagreb b
3 @ Hostel zagre z
(=
0 Najam printers i
o | Best copy doo sha cesty
» oy ) el Fitness Havk Mladost
Vo Saiika CoRR = uz Savskl nasip
Sely m&' V*’\)m
P F i
Selska e o & dom 5. Radie@ 05?"’ o
S 5
& 5 &
& g r
¥ g o
2 B Savski most " o'’
El = g |
8 4 o¥!

6
Centar Akcija d.o.0., Zagreb, Kati¢eva 16




Elaborat br. 2017-77
Stan, spremiste i dvije garaze, Zagreb, Horvacanska cesta 21

izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr

Nekeretnina se nalazi na vrlo dobroj lokaciji koja je vrlo dobro prometno povezana:
moguce joj je pristupiti osobnim automobilima i javnim gradskim prijevozom -
autobusom i tramvajem, u blizini je 3kole i djecjeg vrti¢a, odnosno nalazi se u blizini svih
javnih sadrzaja potrebnih za Zivot, okruzena je nekretninama stambenih i poslovnih
namijena. Nekretnina je vrlo dobre infrastrukture ali na ne tako mirnoj lokaciji. Parkiranje
je moguce na vanjskim parkiralisnim mjestima uz naknadu i u garazama u sklopu zgrade.

s;ﬁ;&iﬁ.';f’ ZK(? :;l,; izvisna | vrlodobra | dobra | losa
mirna stambena lokacija X
lokacija na prestiznoj adresi X
velika potraznja X
infrastruktura X
imisije uslijed prometa X
ZAKLJUCAK | ~ VRLO DOBRA LOKACIJA
7
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< OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je u naravi rije¢ o cetverosobnom stanu na ll1. (trecem)
katu kojemu pripada i krovno spremiste, sveukupne korisne povrsine 99,25 m? te dvije
garaze br. 20 i 21, svaka povrsine 14,70 m? a koji se nalaze u stambenoj zgradi u Zagrebu,
Horvacanska cesta 21.

Ocevid nekretnine obavljen je samo izvana, buduci da uvid u interijer nekretnina
nije bio omogucen.

Pretpostavlja se srednji/prosje¢ni standard opremanja i da na nekretnini ne postoje
znacajnija oStecenja koja bi bila izvan okvira normalnog koristenja te da je ista uredno
odrzavana.

Nije poznato da li se u stanu trenutno stanuje.

Zgrada se nalazi u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, okruzena je zgradama

iste ili slicne namjene, a parkiranje je moguce na vanjskim parkiraliShim mjestima ili u
garazama u podrumu objekta.

Fotodokumentacija

s = L - e
b T e

Zapadno i sjevérho proéel]e Zapadno proéelj

.
B

Zapadno i juzno procelje Istoén procelje

8
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4+ KAKVOCA NEKRETNINE

Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljeZja nekretnine:

vrsta nekretnine:

opis nekretnine:

plostina stana:

kat/katnost:
orijentacija:

godina gradenja:
stanje nekretnine:
opremljenost/stanje:
temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:
kroviste:

obrada zidova:

obrada stropova:

podne obloge:
prozori:

vrata:

stan

Cetverosobni stan br. 21 na Ill. {tre¢em) katu, sa pripadajucim
krovnim spremistem br. 21 i dvije garaze u podrumu objekta

99,25 m? - stan br. 21 i spremiste br. 21 (prema upisu u KPU)
14,70 m? - garaza br. 20 (prema upisu u KPU)
14,70 m? - garaza br. 21 (prema upisu u KPU)

3. kat; podrum / podrum + prizemlje+ 5 katova
uvid u interijer nije bio omogucen

cca 1994. godina

pretpostavlja se prosje¢no stanje nekretnine
pretpostavlja se srednji standard opreme
armiranobetonski trakasti

armiranobetonska

armiranobetonska ploca

opeka

oZbukano i obojano

ravno, neprohodno

uvid u interijer nije bio omogucen, pretpostavlja se ozbukani i
obojani

uvid u interijer nije bio omogucen, pretpostavlja se oZbukani i
obojani

uvid u interijer nije bio omogucen
drveni ostakljeni izo staklom

drvena, puna, licena

9
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instalacije:

energetski razred:

oneciscenje:

legalitet:

Elaborat br. 2017-77
Stan, spremiste i dvije garaze, Zagreb, Horvacanska cesta 21

elektri¢na energija, vodovod, kanalizacija, telefon, portafon, plin
certifikat nije predocen
onhecisc¢enje nije utvrdeno

legalna nekretnina

10
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PRIKAZ POVRSINA

STAN I SPREMISTE ) ‘

stan br. 21 1,00 9752 1,00 9752

spremiste br. 21 1,00 345 0,50 103 ‘
= | | | aq 95

GARAZE |

garaza br. 20 1,00 14,10 0,60 8,82

garaza br. 2 1,00 14,70 0,60 _ 8,82

stan br. 21 1,00 97,52 1,00 97,52 117,02 304,26
spremiste br. 21 1,00 3,45 0,50 2,07 4,49
garaza br. 20 1,00 14,70 0,60 10,14 22,93
garaza br. 21 1,00 14,70 0,60 10,14 22,93
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LEGALITET NEKRETNINE

U izvatku iz Kknjige polozenih ugovora nije upisana zabiljezba vezana za legalitet
predmetne nekretnine.

Procjenitelj nije imao na uvid Gradevinsku/Uporabnu dozvolu niti pripadajucu projektnu
dokumentaciju te se nije u mogucnosti ocitovati je li objekt u kojem se nalazi predmetna
nekretnina izgradena u skladu s istima.

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podruc¢je na kojem se nalazi
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog ocevida utvrdeno je da izgradnja predmetne
nekretnine hije u suprotnosti sa urbanistickim uvjetima.

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili
dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine te se nekretnina smatra
legalnom.

12
Centar Akcija d.o.o0., Zagreb, Kacic¢eva 16



I

Elaborat br. 2017-77
Stan, spremiste i dvije garaze, Zagreb, Horvacanska cesta 21

% PRIKAZ 1 ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.542 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,28 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: ~ Zagreb /780.000
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP:34 %
Inflacija: 0,9%
Stopa nezaposlenosti: 154 %
Valuta: Kuna (100 Lipa)

Nastavlja se gospodarski oporavak koji je zapoceo u 2015. godini.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno utjeCe na
rast potro$nje i smanjenje nezaposlenosti.

1. Realni promet od trgovine na malo 3to su ga u sijecnju 2017. ostvarili svi poslovni subjekti
koji obavljaju tu djelatnost, bez obzira na svoju preteznu djelatnost, bio je za 2,6% veci u
odnosu na sijecanj 2016.

Unato¢ relativno visokoj stopi nezaposlenosti u Hrvatskoj, koja je medu najvisima u EU,
nedavni pad ima pozitivan utjecaj na trziste.

Prva procjena Drzavnog zavoda za statistiku pokazuje da je bruto domaci proizvod u 2016.
realno vedi za 2,9% u odnosu na 2015.

Prosjecna mjesecna isplacena neto placa po zaposlenome u pravnim osobama Republike
Hrvatske za prosinac 2016. iznosila je 5. 838,00 kuna.

Cijene dobara i usluga koje se koriste za osobnu potrosnju, mjerene indeksom potrosackih
cijena, u sijetnju 2017. u odnosu na prosinac 2016. u prosjeku su niZe za 0,1%. U odnosu na
sijecan;j 2016 u prosjeku su vise za 0,9%.

Grad: Zagreb

Broj stanovnika: 780.000

Povrsina: 641 km?

Gustoca populacije: 1.215 stanovnika / km?

BPD: 13.176 milijardi EUR

BPD po stanovniku: 16.766 EUR

Prometna povezanost: odli¢na;: cesta, autocesta, autobus,

zeljeznica, zra¢na luka, tramvaj

Indeks razvijenosti za Zagreb: 139,82%

13
Centar Akcija d.0.0., Zagreb, KaCiceva 16




Elaborat br. 2017-77
Stan, spremiste i dvije garaze, Zagreb, Horvacanska cesta 21

U rujnu 2016., BN indeks je zabiljezio manji pad u odnosu na hrvatski turisticki najaktivniji
mjesec kolovoz. Oc¢ekivano nakon ljeta cijene nekretnina su u laganom padu, kakav trend
o¢ekujemo i do kraja godine. Interes ulagaca i kupaca je tijekom ljeta bio usmjeren na
obalu, a zavrsetkom ljeta fokus se prebacuje na kontinentalni dio Hrvatske i tu uglavnom
na glavni grad Zagreb.

J[ako su cjenovni pomaci naizgled mali, trziste ipak ima svoju dinamiku.
Nastavlja se razdoblje stabilnog trziSta nekretnina. [ dalje o¢ekujemo jo$ vece razlike u
cijeni nekretnina s obzirom na njihovu kvalitetu i lokaciju. Trziste i nadalje karakterizira
povecana potraznja za odredenim nekretninama i na malom broju lokacija. U vecini
Hrvatske trziSte je na vrlo niskom broju transakcija osim priobalja i vecih gradova.
Ocekujemo da ce i ove godine BN indeks biti u manjem postotnom padu na razini godine
iako ce tijekom ove i slijedece godine dozivljavati i svoje uspone.

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipi¢nih nekretnina na tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina.

BN index

10000

17500 *

170.00

izvor:http://burza-nekretnina.net.hr/statistike,19.10.2016.
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Stanje trzista prema DrZzavnom zavodu za statistiku

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u prvom
tromjese¢ju 2017. u odnosu na cetvrto tromjesecje 2016. u prosjeku su vise za 0,1%, a u
odnosu na prvo tromjesecje 2016. (na godisnjoj razini) u prosjeku su nize za 0,4%.

Novi stambeni objekti biljeze pad cijena u prosjeku za 2,1% u odnosu na ¢etvrto tromjesecje
2016. te u prosjeku za 6,3% u odnosu na prvo tromjesecje 2016. Postojeci stambeni objekti
biljeze u prosjeku porast cijena za 0,5% u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2016. te u prosjeku
za 0,8% u odnosu na prvo tromjesecje 2016.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjese¢ju 2017. u odnosu na cetvrto tromjesecje
2016. u prosjeku su vise za Grad Zagreb za 0,2% i za Jadran za 0,8%, dok su za Ostalo u
prosjeku nize za 2,8%. U odnosu na prvo tromjesecje 2016. (na godidnjoj razini) cijene
stambenih objekata biljeze porast cijena za Grad Zagreb u prosjeku za 0,3% i za Jadran u
prosjeku za 0,5%, dok su za Ostalo u prosjeku nize za 4,1%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

Tromjesecie ukupno Grad Zagreb Jodran

Quarter Total o City of Zagreb | Adratic coast

105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60

2013 Ql
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
Q4 103,63 107 39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014. al 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
a3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. Qi1 101,08 100.87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,45 100.18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96.67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017 Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53

izvor: Priopcenje DrZzavnog zavoda za statistku ZAGREB, 11, SRPNJA 2017., BROJ: Pr13.1.2/1.

7a utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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“ PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

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 oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosnha na
trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi nha trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redsolijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitelj.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obi¢aje u uobicajenom poslovhom prometu sukladno c¢lanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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% ODABIR METODE Il OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti te da postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija za usporedbu, u ovoj procjeni kori$tena je poredbena metoda
procjene vrijednosti nekretnine.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi
se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a buduci da je predmet ove procjene stan i dvije
garaze koristili smo poredbenu metodu.

Poredbenom metodom trzi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u mogucnosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

[zvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden  postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednatenja te
kontrola/statisticka obrada.

Postupak  prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru $to je obi¢no 1 m? povrsine
(gradevine ili zemljista).

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziste, prema postojecim poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih Cestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu nekretnina, za
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu.
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jZRACUN NOVE I SADASNJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ZA POTREBE
UTVRDIVANJA TROSKOVA OSIGURANJA

Nova gradevinska vrijednost izracunava se kao umnoZak korisne povrsine i jedini¢ne
cijene gradenja ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m? ili m* odabire se
prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za tipske objekte u
pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata npr. prema
podacima biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji” ili Pokazatelji
troskova gradenja 2017., objavljenog na mreznim stranicama Hrvatske komore arhitekata,
koji su pokazatelji izradeni temeljem podataka iz knjige Baukosten 2016. (Tro8kovi gradnje
2016), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart.
Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK) te u skladu sa njime i
utvrdivanje sadasnje gradevinske vrijednosti moguce je provesti prema postupku faktora
koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje
moze odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri
trajno i ekonomi¢no moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade (sukladno Prilogu br. 10,
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).

18
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stan i dvije garaze

netto povrgina - m? 116,89

jedini€na cijena - kn/m? 8.875,58

dovrSenost objekta - % 100%

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (NGV) 1.037.422,17 kn

139.941,95 EUR

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A: LOKACIA/ TRZISTE|B: ZGRADE OPCENITO C: STANJE ZGRADE

- opfimaina lokacia,
- velika potraznja za

- nema ostecenja,

- vrlo dobra infrastruktura
vrlo dobra infrastrul ' |- puna stabilnost,

Upotrebljivost u potpunosti i - dobra prostorna

1. N ) vrstom objekta Mo - puna uporabivost,
dugorogno dana/osigurana e i organizacija, dalinje Koriétenie niie
- visoka fleksibilnost ! .J e i
ponude smanjeno
= - vrlo dobra infrastrukiura, |- mela ostecenja,
- dobra lokacija, ; 3 )
" s - o = dobro oblikovanje, puna stabilnost,
Uporabljivost dovolinai |- redovita potraznja za S 5
2 . . ; - dobra prostorna - jo$ dobra uporabivost,
dugoroéno dana/osigurana |vrstom objekta, Py gl el
organizacia, - daljnje koristenje nije
- mala ponuda

- dovoijna fleksibiinost smanieno

i dovqurza mfra; lruktgra, - jasna ostedenja,

- prosjecno oblikovanje, - smanjena stabilnost

' pros'Jecn“a prostorna - prosje¢na uporabivost,
orgahnlzacua, i - daljnje kori$tenje smanjeno
- umierena fleksibiinost
- dovoljna infrastruktura, |- jasna ostecerja,

- srednja lokacija,

- jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta,

- dovoljan ponuda

Uporabljivost smanjena ali
3. srednjoroéno
dana/osigurana

- umjerena lokacija,

" - . - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabliivost ograniceno |- mala potraznja za vrstom g g -
4. ) ) - umjerena prostorna = sSmanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, o . Iy
- bogata ponuda organizacija, - daljnje koristenje jasno
- mala fleksibilnost smanjeno
- nezadovoljavajuéa - nedovolina S EF
. | - znatna o$tecenja,
lokacija, infrastruktura, ) .
" « | . . ) . . - smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkorotno |jedva postojiine postoji - umjereno oblikovanie, i }
5. ) . . ) - nedovolina uporabivost,
dana/osigurana potraznja za vrstom - nedovolina prostorna L 8
) T - daljnje koristenje samo
objekta, organizacija, kratkoro&no
- velika ponuda - bez fleksibilnosti
ODABIR KLASIFIKACIE 1/2 1/2 [ 1/2
ODABRANI FK 1,5
G - starost gradevine : 37
OVK - odrzivi vijek koristenja: 100
FK - faktor koristenja: 1,5
relativna starost (G/OVK %) : 37
OOWK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravinka) = 82% x OVK 82
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 18
linearni otpis = 18 / 100 18%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (SGV)
SGV= 1.037.422,17 knx 82% = 850.686,18 kn
114.752,40 EUR
19

Centar Akcijad.o.o., Zagreb, Kaciceva 16




Elaborat br. 2017-77
Stan, spremiste i dvije garaze, Zagreb, Horvacanska cesta 21

71 ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA
pPRIKA

 Koristeni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine
ci _ . .
Poqa:emel-gkoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.
na n ‘

odataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih

jzom . .
Analizo pkoje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove

[ransakcija
procjene-

statisticke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
Izbilje':’jima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija
;)[ari jihod4 godine, te zbog premale/prevelike kvadrature.

U statisticku obradu i izratun uzeli smo &etiri nekretnine koje se podudaraju s
“ﬁ‘-kl't‘-lni.nom koja je predmet procjene po svojim obiljezjima odnosno po tome §to je rijec
??;?:‘T‘f'ma/ggraiama koji se nalaze u istoj i susjednoj stambenoj zgradi, pa su samim time

' Katnosti, godine gradenja, jednake su udaljenosti od sredista grada i sli¢ne su

DOVISine . : . - )
POVISine pa su tako usporedive s nekretninom koja je predmet ove procjene.

Prilozen; sy

i U prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvréeno meduvremensko i
Nterkvalitat

IVno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pri ha\’l jen i
0sobnih
Pogodne

o Podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
”‘OINOSH koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisnim uvjetima i ne bi bile
“4 procjenu vrijednosti nekretnina.
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Procjenjivana nekretnina:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
) Datum . Katnost Godina
Adresa nekretnine vrednovanja Povrdina Kat 2grade izgradnje Sobnost
Zagreb, Horvacanska cesta 21 22.9.2017. 99,25 m? 3. pod+priz+5 1980. 4

1 poredbena nekretnma

Preuze od PuU

Nazlv atributa Vrijednost atributa
10 ZKC 590953
Datum oragheca 226517
Vrsta nekretnine ST - San/aparman
1D PN (PV) 3369437
Vrsia ugovors KP - kupopredsja
Ukupna povréina nekretning u prometu (m2) 89,52
Vrijednost nekreznine iz ugovora (KN) 822.611,24
. 30.04.2016

= : Uil .
Usporedna nekretnina se nala21 u lStOJ zgrad1 kao i procjenjivana nekretnina pa je tako iste

katnosti i udaljenosti do centra grada i slicne veli¢ine.

& poredbena nekretnina

Naziv atributa
1D ZXC
Cawr cregsia
Vrsta nekretnine
0 PN (PU)
Vrsta ugovora
Ukupna povréina nelTetnine u prometu (m2)
Vrijednost nekretnin iz ugavora (KN)
.| Datum ugovora
Status podatka

Usporedna nekretnina se nala21 u istoj zgradi kao i proqen] ivana nekretnina pa Je tako iste
katnosti i udaljenosti do centra grada i slicne veliCine.
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3. poredbena nekretnina
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ID ZKC
Datum crededa
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Ukupna povrsing nekretning u promatu (m2)
Vajednost nekretnine iz ugovora (KN)
8 Datum ugovora
Status podatka

Vrijednost atributa
630736
2292317
ST - Stan/apartman
3163605
KP - kupoprodaja
68,28
871.483,94
31.03.2015
Preuzeto od PU

Usporedna nekretnina se nala21 u lStO] zgradi kao i proqenjlvana nekretnina pa je tako iste
katnosti i udaljenosti do centra grada i sli¢ne veli¢ine.

4. poredbena nekretnina

Nazlv atributa
1D ZKC
Dafum pregieda
Wrsta nekratnine
ID PN {PV)

f| | Vrsta ugovora
g Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2)

Vrijzarost nelretnine iz ugovora (KN)
Datum ugovora
Status podatka

USporedna nekretnina se nala21 u sus;edno; zgradl ha adresi Horvacanska cesta br. 39- 47

sli¢ne katnosti i velicine, te iste udaljenosti do centra grada.
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Obiljezja procjenjivane nekretnine
Adresa nekretnine CRtm . Povrsina Kat Katnost ‘Godlna. Sobnost
vrednovanja zgrade izgradnje
Zagreb, Horva¢anska cesta 21 22.9.2017. 99,25 m? 3. pod+priz+5 1980. 4
Poredbene nekretnine
. ; i Kupoprodajna
R;?' Adresa nekretnine Datuumjjl;zanja Povrsina Kat Ea:r::’set izG?:Idn: cijena
j g g gradnje EUR/M2
1 Horvaéanska cesta 17-31 tra-16 89,52 n? - po+pr+5 1980. 1.229
2 Horvacanska cesta 17-31 lip-15 90,08 m? - po+pr+5 1980. 1.372
3 Horvadanska cesta 17-31 ozu-15 88,28 n? - po+pr+5 1980, 1.320
4 Horvacanska cesta 39-47 oZu-14 82,39 - po+pr+6 oko 1980. 1,416
Meduvremenske izjednagavanje
’ . | Kupoprodajna Bazniindeks | Bazni indeks Korekcijski Meduvremenski
Redni ) Datum skiapanja " na dan na dan - , N
broi Adresa nekretnine ciena q . Ki . faktor izjednacena cijena
j ugovora EURIm2 vrednovanja sklapanja BIA EURIM2
(A) ugovora (B)
1 Horvadanska cesta 17-31 tra-16 1.229 99,91 1,01 1.239
2 Horvacanska cesta 17-31 lip-15 1.372 100.72 99,84 1,01 1.384
3 Horvacanska cesta 17-31 ozu-15 1.320 ) 101,62 0,99 1,308
4 Horvacanska cesta 39-47 oZu-14 1.416 102,04 0,99 1.398
Ostali utjecaji
Meduvrer"nepsh ! kvaliteta tlocrtni -
4 interkvalitativno ) koef. Konac&no
Redni . e . uredenja raspored / N - X .
¢ Adresa nekretnine izjednacena preracunavan| izjednacena cijena
broj N prostora sobnost .
cijena A EUR/m2
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 1,00 1,00 1,00
1 Horvadanska cesta 17-31 1.239 1,00 1,00 1,00 1.239
2 Horvadanska cesta 17-31 1.384 1,00 1,00 1,00 1.384
3 Horvacanska cesta 17-31 1.308 1,00 1,00 1,00 1.308
4 Horvacanska cesta 39-47 1.398 1,00 1,00 1,00 1.398
[Srednja vrijednost EUR/m2 1.332 |

Kontrola - statistitka obrada
Redni Konaéno izjednalena cijena Apsolut'no Relat/vm_) AP ;o/utna Kvadrat Pravilo Po}emnac@
. odstupanje od | odstupanje vrijednost . . odstupanje
broj EUR/M2 i ,, odstupanja 2-sigma »
medijana od medijana | apsolutnog od medijana
1 1.239 -107,31 -8% 107,31 11.515 pritvatljivo | prihvatljivo
2 1.384 37,67 3% 37,67 1.419 prihvatljivo | prihvatljivo
3 1.308 -37,67 -3% 37,67 1.419 prihvatljivo | prihvatijivo
4 1.398 51,76 4% 51,76 2.679 prihvatljivo | pribvatijivo
Medijan 1.346,03
Standardna devijacija 65,25
Dvostruka standardna devijacija 130,51
Prosjecno apsolutno odstupanje 58,60
. " 99,25 m? X 1.332 €/m2 = 132.208,46 €
Trzisna vrijednost stana ' ’
Trzisna vrijednost stana (zaokruzeno) 132.000,00 €
990.000,00 kn
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Procjenjivana nekretnina:

[ Obiljezja procjenjivane nekretnine
. Datum . Katnost Godina
Adresa nekretnine visdniovania Povrsina Kat 2grade zgradnje
Zagreb, Horvacanska cesta 21 22.9.2017. 29,40 m* Podrum pod+priz+5 1980.

1. poredbe

Podad o nelreinini
GaraZa - Zhirka kupoprodajnth djena

s Nazlv atributa
1D ZxC
Damum rragscy
Vrsta nekratnine

= 10PN (PU)

g Vrsta ugovors
Ukupng povriing nekretnine u prometu {m2)
Vnjednost nekretning iz ugovora (KN)
Datum ugovora

T i

Usporedna garaZa se nalazi u istoj zgradi kao i procjenjivana nekretnina pa je tako iste
katnosti i udaljenosti do centra grada i sli¢ne velicine.

’ Naziv atributa
1D ZxC
B Datum pregleda
Vrsta nzkretnine -
1D PN (PU) 3375143
ge Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
1 Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2) 13,23
Vrijednost nekretrune iz ugovora (KN) 41.250,00
Datum ugovora 16.05.2016
Status pogatka

— | 4 hwind ; e 5 A = y 1
Usporedna garaza se nalazi u istoj zgradi kao i procjenjivana nekretnina pa je tako iste
katnosti i udaljenosti do centra grada i sli¢ne velicine.
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3. poredbena nekretnina
= ':1 _' __'.' v b

§ Ukupna povr3ina nekretnine U prometu (m2)
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN)
Datum ugovora

oy s

Usporedna garaza se nalazi u istoj zgradi kao i procjenjivana nekretnina pa je tako iste

PRAIE000 FU

Naziv atributa Vrijednost atributa
. 1D ZKC 689326
» 2292017

Vv neierne 6 - Garala
10 PN (PU) 2997119
N Vrsta ugovor KP - kupoprodaja
Ukupna povrsing nekretrine u prometu (m2) 13,23
Vrijedno® nekretnine iz ugovora (KN) 46.000,00
21.05.2014

katnosti i udaljenosti do centra grada i slicne velicine.
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Obiljezja procjenjivane nekretnine
Adresa nekretnine Datum _ Povrsina Kat gl .GOdmé
vrednovanja zgrade izgradnje
Zagreb, Horva¢anska cesta 21 22.9.2017. 29,40 m* Podrum pod+priz+s 1980.
Poredbene nekretnine
. . : Kupoprodajna
Katnost d
Redr'u Adresa nekretnine patum skiapania Povrsina Kat &inos ) Go m? cijena
broj ugovora zgrade izgradnje EURIM2
1 Horvacanska cesta 17-31 rui-16 13,11 n? podrum po+pr+5 1980. 433
2 Horvaéanska cesta 17-31 svi-16 13,23 n? podrum po+pr+5 1980. 417
3 Horvacanska cesta 17-31 svi-14 13,80 n? podrum po+pr+5 1980. 448
4 Horvacanska cesta 17-31 svi-14 13,23 n? podrum po+pr+6 1980 465
Meduvremensko izjednaéavanje
. | Kupoprodajna Eazniindsks Ty Bazhilindaks Korekcijski Meduvremenski
Redni . Datum sklapanja B na dan na dan . o "
broi Adresa nekretnine P ciena vrednovani K . faktor izjednadena cijena
el & EURIM2 2 RanE B/A EURIM2
(A) ugovora (B)
1 Horvacanska cesta 17-31 rui-16 433 101,96 0,99 428
2 Horvaéanska cesta 17-31 sVi-16 417 o0F 5 99,91 1,01 420
3 Horvaéanska cesta 17-31 svi-14 446 ' 102,23 0,99 439
4 Horvaéanska cesta 17-31 svi-14 465 102,23 0,99 458
Ostali utjecaji
Meduvremenski i . ,
. interkvalitativno kvalltet.a tlocrtni koef. Konagno
Redni ! . N uredenja raspored / N . N
. Adresa nekretnine izjednacena preratunavan| izjednacena cijena
broj = prostora sobnost )
ciena R EUR/m2
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 1,00 1,00 1,00
1 Horvaéanska cesta 17-31 428 1,00 1,00 1,00 428
2 Horvac¢anska cesta 17-31 420 1,00 1,00 1,00 420
3 Horvacanska cesta 17-31 439 1,00 1,00 1,00 439
4 Horvacanska cesta 17-31 458 1,00 1,00 1,00 458
Srednja vrijednost EUR/m2 436
Kontrola - statisti€ka obrada
Redni Konacno izjednaéena cijena Apsolut'no Relat/vn? AP §olutna Kvadrat Pravilo Pojedinac’rlw
i odstupanje od | odstupanje vrijednost . i odstupanje
broj EUR/M2 - C odstupanja 2-sigma L
medijana od medijana | apsolutnog od medijana
1 428 -5,46 -1% 546 30 | prihvatijivo | prihvatijivo
2 420 -13,38 -3% 13,38 179 prihvatljivo | prihvatljivo
3 439 5,46 1% 546 30 | prihvatijivo | prihvatijivo
4 458 24,38 6% 24,38 595 prihvatijivo | prihvatljivo
Medijan 433,68
Standardna devijacija 14,43
Dvostruka standardna devijacija 28,87
Prosje¢no apsolutno odstupanje 12,17
Trzisna vrijednost garaze br. 20 14,70 m? X 436 €/m2 = 6.415,58 €
Trzidna vrijednost garaze br. 21 14,70 m? X 436 €/m2 = 6.415,58 €
Trzisna vrijednost garaze br. 20 i 21 (zaokruzeno) 12.800,00 €
96.000,00 kn
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REKAPITULACIJA
m? €/m> trzi$na vrijednost nekretnine - €
Stan br. 21 i spremiste br. 21 99,25 1.332 132.208,46 €
Garaza br. 20 14,10 436 6.415,58 €
Garaza br. 21 14,70 436 6.415,58 €
SVEUKUPNO (zaokruzeno): | 128,65 145.000,00 €
1.080.000,00 kn
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+ ZAKLJUCAK

prema izvrsenom izracunu utvrdujem sljedecu trzisnu vrijednost nekretnine i to u naravi
cetverosobni stan na l1ll. (trecem) katu kojemu pripada i krovno spremiste, sveukupne
korisne povrsine 99,25 m?, te dvije garaze br. 20 i 21, svaka povrsine 14,70 m’, a koji se
nalaze u stambenoj zgradi u Zagrebu, Horvacanska cesta 21.

TRZISNA VRIJEDNOST STANA, SPREMISTA

[ DVIJE GARAZE

(zaokruzeno) 1.080.000,00 kn
145.000,00 EUR

Srednji te¢aj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 22.9.2017 . te iznosi 7478369 kn/ €.

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trzistu za
predmetnu nekretninu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obraCun PDV-aili
je vec u istu uracunat PDV (ovisno o poreznom statusu isporucitelja/kupca i nekretnine)
ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine. Utvrdena trziSna vrijednost
nekretnine ne uklju¢uje porez u prometu nekretnina.

Iskoristenost povrsine (sobnost) dobra

Alternativha namjena najam, zakup/ured
Iznajmljivost dobra

Utrzivost dobra

Pozitivna svojstva dobra lokacija

Negativna svojstva nemogucnost uvida u interijer

. $/
r‘ “KU\J\\; ’_,-’,

Zagreb, 22.9.2017. godine
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% PRILOZI

KOPIJA IZVADKA IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
www. e-izvadak.pravosudje.hr

e NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJTZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 13.09.2017 23:44 Venficiram podulozak
Kujiga PU: GRAD ZAGREB Broj poduloska: 54720 / zk. uloZak: -
Broj zadnjeg daevarka: Z-30155:2011
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
A
Posjedavnica
PRVI ODJELJAK

Reduibroj | Sadraj upisa | Primjedba

11 Zgrada u ZAGREBU. ulica HORVACANSKA CESTA. kucni broj 21. sagradena na katastarskim
. cesticama: 5783/1, po novoj izmjeri Cestica broj 665051 kat. opéina TRESNJEVEA

DRUGI ODJELJAK
Redai broj_| SadrZaj upisa | Primjedba

11 Cetverosobni stan broj 21. na Il (trecem) katu, ulaz 1. povrsine 97,52 &m i krovno spremite broj 21.
’ povesine 3.45 ¢ém (korisne povriine 1.73 ¢m)

B
Vlastovnica
Redni broj Sadrzaj upisa Primjedba
STECAJNA MASA ARTICA D.0.0., OIB: 81284080572, ZAGREB, FALLEROVO SETALISTE 22 11

C
Teretovaica
Redai broj SadrZaj upisa Izmos tereta | Primjedba
Tereta nema!
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oo NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
zmngﬁomnm ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 13.09.2017 23:44 Verificirani podulozak
Knjiga PU: GRAD ZAGREB Broj podulo§ka: 54955 / zk. ulo¥ak: -
Broj zadnjeg dnevnika: Z-10976/2012
Aktivne plombe:

1ZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
A
Pasjedovnica
PRVI ODJELJAK

Redni broj Sadriaj upisa | Primjedba

11 Zgrada u ZAGREBU, ulica HORVACANSKA CESTA, kuéni broj 21, sagradena na katastarskim
: desticama: 5783/1, po novoj izmjeri éestica broj 6650/1 kat. opéina TRESNIEVKA

DRUGI ODJELJAK
Redni broj ‘ Sadriaj upisa lPrimjedba
11 garaza broj 20 u podrumu, povriine 14,70 m2

B
Vlastovnica

Rednibroj | Sadr7aj upisa Primjedba

STECAJNA MASA ARTICA D.0.0., OIB: 81284080572, ZAGREB, FALLEROVO SETALISTE 22 111

C
Teretovnica
Redni broj l SadrZaj upisa Iznos tereta lPrimjedba
Tereta nema!
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i NESLUZBENA KOPIJA
L]
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLIISNOKNJTZNT ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 13.09.2017 23:44 Verificirani podulozak
Knjiga PU: GRAD ZAGREB Broj poduloska: 54956 / zk. ulozak: -
Broj zadnjeg dnevnika: Z-10976/2012
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
A
Posjedovmica
PRVI ODJELJAK

Redni broj Sadraj upisa | Primjedba

11 Zgrada u ZAGREBU. ulica HORVACANSKA CESTA. kucai broj 21, sagradena na katastarskim
’ cesticama: 5783/1, po novoj izmjeri €estica broj 6650:1 kat. opéina TRESNJEVKA

DRUGI ODJELJAK
Reduibroj | SadrZaj upisa | Primjedba
L1 paraza broj 21 u podrumu, povrine 14,70 m2

B
Vlastovnica
Redni broj | Sadriaj upisa Primjedba
STECAJNA MASA ARTICA D.0.0., OIB: 81284080572, ZAGREB, FALLEROVO SETALISTE 22 11

C
Teretovmica
Redni broj Sadriaj upisa Imostereta |Primjedba
Tereta nema!'
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% POSEBNE NAPOMENE 1 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koriStene prilikom
izrade ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz
izvanknjizna vlasni¢ka prava i obaveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle
otkloniti zakonskim putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao 5to su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrdeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske
analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna oste¢enja/nedostatke konstrukcije
koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvac¢ena samo nakon sveobuhvatnog
¢itanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji
su ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i
misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluZiti kao jedini element
na osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze
pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio
stetu. Odluka o kupniji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Konac¢na cijena po kojoj c¢e se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i
prodavatelja kako je prije navedeno te moZe ukljucivati neke druge elemente poslovnog
odnosa Kkoji utjecu na konacan iznos transakcije.

U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom
elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u Cetiri primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao
neovisan i nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge
veze s predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu
nepristranost te da su zaklju¢ci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za
obavljenu uslugu.

tarakdija d.d.o.

LANYVEKRETNINE

WEEna., Zagreb
0i8 93462267670
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