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1. Preslika ovlastenja, popis primijenjenih propisa i priloZenih isprava

L4

. Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-1256/2021
Zagreb, 20. rujna 2021.

RJESENJE

Sudac ovlaSten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, odlu¢ujuci povodom zahtjeva Maje Petrovié, na temelju &lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18,
126/19) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijeSio je

Maja Petrovi¢c (OIB 63182782749), dipl.ing.grad. iz Zagreba, Rapska 46 b,
ponovno se imenuje stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO |
PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Maja Petrovi¢, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZila
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci.

P
O tome obavijest:
1. Maja Petrovi¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. U spis

Sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina: MAJA PETROVIC, dipl.ing.grad.
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POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA

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

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

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19),

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

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o sustavu strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske
(NN 123/17)

Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)
Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,
Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),
Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje,

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

vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa
troskova komunalne infrastrukture,

podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09,
100/12, 100/18, 67/19, 59/20),

podatak o prosjec¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u
Republici Hrvatskoj (NN 98/18),

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),

Sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina: MAJA PETROVIC, dipl.ing.grad.
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® European Valuation Standards (EVS), , bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)
® bhilten ,Standardna kalkulacija” izdanje IGH,

® vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

® Norma HRN ISO 9836:2011,

® Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna
komunalnog doprinosa, (NN 15/19),

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

® Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

® Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18,
36/19, 98/19, 31/20)

® Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: DrZavni zavod
za statistiku Republike Hrvatske, priop¢enje 13.1.2/1.0d 20. sijecnja 2016. te svako
sljedeée novo kvartalno izdanje istog izvora.
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\ 2. Zadatak

Sukladno narudzbi pristupila sam izradi procjembenog elaborata za stan u prizemlju
objekta u AndrasSeveckoj ulici broj 3 u Zagrebu. Procjenjivana nekretnina upisana je u
zemljiSne knjige Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb u zk.
ul. 15950 (zk¢. br. 5448/3) k.o. Grad Zagreb, suvlasnicki udio pod rednim brojem 2 (E-2).

DAN VREDNOVANIJA: 15. veljace 2022. godine

DAN KAKVOCE: 15. veljace 2022. godine

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraCunavanje vrijednosti primijenjen je
srednji tecaj HNB od 15. veljace 2022. godine koji je iznosio 1 EUR = 7,528212 kn.
U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

3. Opis procjenjivane nekretnine

Predmet procjene je stan u prizemlju objekta na adresi Andrasevecka ulica broj 3 u
Zagrebu, povrsine prema zemljiSno-knjiznom izvatku od 68,60 ¢m.

U zemljisno-knjiznom izvatku navedena je napomena:

Zaprimljeno 07.10.2011. broj Z-48513/11 zabiljeZuje se da je za kucu sagradenu na zk.c.br.
5448/3 prilozena pravomocéna gradevinska dozvola Komiteta za prostorno uredenje,
komunalne i stambene poslove Odsjeka za prostorno uredenje Opcéine TresSnjevka od 27.
prosinca 1989.g. Klasa: UP/I-361-03/89-01/244 Urbroj: 2207-05-01-89-7 od 27.12.1989.
uloZena u zbirku isprava ovog suda pod posl.br. Z-8345/95 i obavijest Gradskog ureda za
prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet br. Klasa:
361-01/2011-01/95 Urbroj: 251-13-22/603-2011-2 od 6. listopada 2011.g. da se za
izgradenu gradevinu temeljem citirane gradevne dozvole ne izdaje uporabna dozvola.

Za nekretninu mi nije predocen energetski certifikat.
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| 4, Prostorna identifikacija procjenjivane nekretnine \

Predmetna nekretnina nalazi se u kuéi smjestenoj u gradskoj Cetvrti TreSnjevka sjever.
Gradska cetvrt TreSnjevka sjever proteze se zapadnim dijelom grada Zagreba, omedena
Ljubljanskom avenijom na jugu, Zagrebackom cestom na zapadu, Savskom cestom na
istoku i Zeljeznickom prugom Zagreb - Ljubljana na sjeveru. Okruzena je gradskim ¢etvrtima
Donji grad, Trnje, Trednjevka — jug, Crnomerec i Stenjevec.

Predmetna nekretnina okruzena gradevinama pretezito stambene namjene.
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Prometna povezanost lokacije je dobra, a parkiranje je moguce na Andraseveckoj ulici.
Nekretnina ima neposredan pristup na javnu gradsku prometnicu na Andraseveckoj ulici

e okolni objekti su slicne tipologije, katnosti i namjene

e predmetnu lokaciju lokalno trziSte shvaca kao pozeljnu

e glavni gradski javni i drustveni sadrZaji su u blizini

e oneciSéenje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
e zvucno oneciséenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

Procjenjivana nekretnina se nalazi u JLS (jedinici lokalne samouprave) Zagreb, koja se nalazi
u 8. razvojnoj skupini JLS prema , Vrijednosti indeksa razvijenosti i pokazatelja za izra¢un
indeksa razvijenosti“ izdanog 05.01.2018.“

lzvor:https://razvoj.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug-1939/regionalni-razvoj/indeks-razvijenosti/vrijednosti-
indeksa-razvijenosti-i-pokazatelja-za-izracun-indeksa-razvijenosti-2018/3740

Izvor dokumenata je Ministarstvo regionalnog razvoja i fondova Europske unije.

|5.  Octevid

Ocevid / pregled lokacije na terenu obavljen je 15. veljac¢e 2022. godine.

fotografije nekretnine
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| 6.

Utvrdivanje kakvoée procjenjivane nekretnine

gradevinsko zemljiste

TEHNICKI OPIS OBJEKTA

godina izgradnje

katnost objekta

konstruktivni elementi
- temelji

- nosiva konstrukcija

- medukatna
konstrukcija
- kroviste i pokrov

- pregradni zidovi
- limarija

- fasada

prozori i vrata
- prozori

- vrata

Instalacije

kc.br. 376 k.o. Tresnjevka

prema podacima u zk dogradnja i nadogradnja 1989. godine

Prizemlje+3 kata + potkrovlje

armiranobetonski

zidana sa AB serklazima
armiranobetonska
visestresno kroviste

zidani - opeka
izvedena

izvedena

drveni, izo-staklo, zastita od insolacije vanjskim drvenim
griljama

drvena

Izvedene - nema instalacije plina
tijekom ocevida nije bila ukljucena struja

10
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- grijanje i hladenje

tijekom ocevida grijanje nije radilo, vidljivi postavljeni
radijatori i TA pec na struju; hladenje nema

obrada podova, stropova i zidova

- podovi

- stropovi

- zidovi
visina prostorija

odrzavanje
lift
orijentacija
legalnost

posebne napomene

Iskaz korisnih povrsina

parket u sobama te keramika u kupaonici i kuhinji
ozbukani i obojani

ozbukani i obojani, dijelom obloZeni keramickim plo¢icama
u sanitarijama i u kuhinji

2,76 - 2,97 (osim na dijelu hodnika 1,82 m)

neodrZavano, derutno, ostecenja od utjecaja vode kod
radijatora u kuhinji i spavacoj sobi

Ne

Jednostrana, dvorisna, jug

Legalno

Ulazak u stan je direktno iz dvorista kuée, bocno. Stan je u
naravi spojen sa poslovnim prostorom putem vrata u

spavacoj sobi. Prostorije kuhinje i spavace sobe smjestene
pored kuhinje nemaju danje svjetlo (nema prozora).

KORISNA
PODNA
NEKRETNINA + KOEFICUJENT | VRUEDNOST / VISINA (m)
POVRSINA (m?)

NKP (m?)
STAN U PRIZEMLJU
hodnik 5,94 1,00 5,94
kupaonica 3,03 1,00 3,03
soba 7,67 1,00 7,67
soba 7,56 1,00 7,56 > 2,60
dnevni boravak 16,58 1,00 16,58
kuhinja 12,96 1,00 12,96
soba 9,18 1,00 9,18
prosireni dio hodnika 3,33 0,75 2,50 1,85
UKUPNO: 66,24 -—- 65,41 ---
POVRSINA I1ZVADKA: 68,60
Izvor povrSina: mjerenje na licu mjesta

NAPOMENA: Moguce razlike u povrSinama korisne vrijednosti u odnosu na NKP izvatka
mogu proizaci iz izmjera stvarnog stanja na terenu ili zbog primjene adekvatnih
koeficijenata propisanih Pravilnikom.

Procjena vrijednosti nekretnine izvodi se iskljucivo sukladno povrsini upisanoj u zemljisSne

knjige.
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7. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

1. Opcenito o trzistu nekretnina

Od pocetka pojave krize na trzistu nekretnina do kraja 2015. godine zabiljezen je
kontinuirani pad trazenih cijena nekretnina. TrZiSte je razli¢ito reagiralo na novonastale
okolnosti pa mozemo redi da je jedino trziste stambenih nekretnina u kontinuitetu vidljivo
i mjerljivo reagiralo na promjene.

Krajem 2015. godine pocinju novi odnosi na trzistu Sto je vidljivo ve¢ 2016. godine kada
dolazi do laganog rasta trazenih cijena stambenih nekretnina. Ve¢ 2017. godine trazene
cijene su dostigle razinu vrijednosti u odnosu na zadnji kvartal 2009. godine te su daljnjem
kontinuiranom laganom kvartalnom rastu.

U 2020. godini i dalje se nastavlja trend rasta trazenih cijena. Dogadaji koji su se dogodili
pocetkom 2020. godine s dolaskom Covid — 19 krize te dva razorna potresa, nisu zaustavili
trend rasta trazenih cijena stambenih nekretnina.

No, vazno je naglasiti da se rast trazenih cijena ne odnosi na sve lokacije u RH te da danas
dolazi do joS vecdeg izraZaja polarizacija na trZistu nekretnina. S jedne strane neke lokacije
imaju snazan rast dok se u vecini ostalih dijelova Hrvatske biljeZi manje transakcija i manji
rast cijena. S druge bi strane istaknula kako nisu svi dijelovi Hrvatske na jednak nacin usliu
krizu, niti su tijekom krize bili toliko podloZni tim promjenama pa tako ni u novom
nadolaze¢em rastu nisu u jednakim pozicijama.

S obzirom na situaciju uvjetovanu potresom u gradu Zagrebu i Petrinji te COVID — 19
krizom, mogu¢ je utjecaj na gospodarstvo u cjelini te negativan utjecaj na prodaju
nekretnina, a time i na traZene cijene nekretnina.

Pojavom novonastale situacije u 2020. godini ofekujem sve izrazeniju razliku izmedu
trazenih i realiziranih cijena. Iskustva govore da bi ta razlika mogla dosedi i razinu od 10 do
15%.

2. Trziste stambenih nekretnina u 2021. godini

Kao Sto je bilo i najavljivano polarizacija trziSta nije dugo trajala i zaliha neprodanih
nekretnina se ve¢ pocetkom 2016. godine znatno smanijila. Ve¢ u 2018. godini gotovo da
viSe i nema stanova iz neprodane zalihe nekretnina koji su proizvedeni u proslom
gradevinskom ciklusu.

Novi stanovi koji izlaze na trZiste i dalje postizu znatno veée vrijednosti na mikrolokaciji na
kojoj se nalaze dok starogradnja lagano raste, ali i ima snazan pritisak na sniZavanje cijene.
Potresi u Hrvatskoj su jo$ vise izbacili novogradnju u prvi plan kupaca bududi kvaliteta
gradnje te veca otpornost na potrese dolazi u prvi plan kupaca. To ée kratkoro¢no snazno
utjecati na kretanje realiziranih cijena starogradnje i ukupni volumen prodaje starogradnje
dok ée na traZzene cijene imati dugorocniji ucinak.

Najlikvidnija trziSta (Zagreb, veéi gradovi i obala) imaju potencijal daljnjeg rasta dok ¢e u
vecini ostalih dijelova Hrvatske trziste nekretnina ili blago rasti ili stagnirati. Neke lokacije
¢e imati i daljnji pritisak na sniZavanje cijene kao rezultat smanjenih gospodarskih
aktivnosti, sve veceg odljeva ljudi iz Hrvatske i pada broja transakcija.
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| 8.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Temeljem utvrdenih obiljeZja navedenih u tocki 6. ovog Procjembenog elaborata koristiti
¢e se dostupni podaci o kupoprodajama nekretnina iz sustava eNekretnine koje svojim
obiljezjima odgovaraju promatranoj nekretnini. Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina koriste se dostupni podaci u razdoblju od éetiri godine od dana vrednovanja
odnosno od 2018. — 2022. godine nakon cega se sukladno ¢l. 7. Pravilnika provodi
meduvremensko izjednacenje pomocu indeksnih nizova (baznih indeksa) koji odrazavaju
opce vrijednosne odnose na lokalnom trzistu nekretnina na podrucju Grada Zagreba.

Za izradu elaborata koriste se nekretnine na podrucju cjenovnog bloka Selska — Zagorska.

Vrsta nekretnine - STAN/APARTMAN (ST/A)
Vrsta ugovora - KUPOPRODAJA (KP)
Cjenovni blok - SELSKA - ZAGORSKA
- - PDV .
RB ID ZKC K.O. K.C Datum ugovora Vruedﬁost Povrsina u Etaza uracunat u . Godma.\
nekretnine (kn) prometu (m2) " izgradnje
cijenu
1 (1483896 TRESNJEVKA 376 17.6.2021 1.047.872,98 99,37 2. kat NE 1989
2 1384522 TRESNJEVKA 376 9.2.2021 474.048,49 41,80 1. kat NE 1989
3 |1533612 TRESNJEVKA 396/1 27.9.2021 748.776,80 79,60 DA 2012
4 (1424139 TRESNJEVKA 314/1 3.3.2021 636.022,20 63,23 DA 2013
5 1381949 TRESNJEVKA 472 4.2.2021 726.950,63 64,62 DA 2020
6 |1353750 TRESNJEVKA 472 2.12.2020 679.665,32 62,51 DA 2020
7 (1352903 TRESNJEVKA 472 2.12.2020 619.100,00 64,27 DA 2020
8 |1353476 TRESNJEVKA 472 1.12.2020 694.692,00 77,75 DA 2020
13
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9. ObrazloZenje za odabir metode \

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

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
katastarskih cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je stan te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana

POREDBENA METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima
pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje nekretnine
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10.

Poredbena metoda

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

. ini Povrsina stana zaj zai
Dan vrednovanja Cjenovni blok iR [ EiE KaEastgrska 2 Polg;aj (etﬁza| Godinaizgradnje Opce stanje
samouprave cestica (m%) orijentacija)
1989
15.2.2022 Selska - Zagorska Grad Zagreb TreSnjevka 376 68,60 prizemlje dogradnja i derutno
nadogradnja

OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA

Datum sklapanja . . Jedinica lokalne | Jedini€na cijena | Povrsinastana | Polozaj (etaza i - . . .
# Cjenovni blok 2, 2 " " Godinaizgradnje Opce stanje
ugovora samouprave (€/m°) (m%) orijentacija)
1 17.6.2021 Selska - Zagorska Grad Zagreb 1.408,88 99,37 2. kat 1989
2 9.2.2021 Selska - Zagorska Grad Zagreb 1.500,00 41,80 1. kat 1989
3 27.9.2021 Selska - Zagorska Grad Zagreb 1.005,03 79,60 - 2012
4 3.3.2021 Selska - Zagorska Grad Zagreb 1.062,79 63,23 - 2008
5 4.2.2021 Selska - Zagorska Grad Zagreb 1.187,77 64,62 - 2020
6 2.12.2020 Selska - Zagorska Grad Zagreb 1.152,11 62,51 - 2020
7 2.12.2020 Selska - Zagorska Grad Zagreb 1.020,70 64,27 - 2020
8 1.12.2020 Selska - Zagorska Grad Zagreb 946,68 77,75 - 2020
MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . .
Jedini¢na cijena predmetne Datum sklapan]a Bazni indeks .na Bazni indeks na o Meduvremenski izjednacena
# 5. . kupoprodajnog dan sklapanja . | Korekcijski faktor L . 2.
(€/m°) nekretnine . dan vrednovanja jedini¢na cijena (€/m°)
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 1.408,88 17.6.2021 152,55 1,013 1.427,81
2 1.500,00 9.2.2021 145,43 1,063 1.594,58
3 1.005,03 27.9.2021 154,60 1,000 1.005,03
4 1.062,79 3.3.2021 145,43 1,063 1.129,80
Grad Zagreb 154,60
5 1.187,77 4.2.2021 145,43 1,063 1.262,67
6 1.152,11 2.12.2020 145,45 1,063 1.224,58
7 1.020,70 2.12.2020 145,45 1,063 1.084,92
8 946,68 1.12.2020 145,45 1,063 1.006,23
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine _ o ieleliains
A M Ukupni koeficijent n -
Jedini¢na cijena ) L izjednacena
# 5 ) » L. L. . o i interkvalitativnog jediniéna cijena
(€/m°) Mikrolokacija Povrsina stana Polozaj u zgradi | Godinaizgradnje Ostalo iziednagenja (€Im2)
1 1.427,81 = 1,00 - isto 1,05 - bolje W 0,90 - logije =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 0,95 1.349,28
2 1.594,58 = 1,00 - isto ¥ 0,90-losje | 0,90-losiie = 1,00 -isto => 1,00 - isto 0,81 1.291,61
3 1.005,03 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =* 1,00 - isto W 0,95 - losije =’ 1,00 - isto 0,95 954,77
4 1.129,80 = 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto ¥ 0,95 - losije =» 1,00 - isto 0,95 1.073,31
5 1.262,67 = 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto ¥ 0,90 - losije =" 1,00 - isto 0,90 1.136,40
6 1.224,58 = 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto W 0,90 - losije =» 1,00 - isto 0,90 1.102,13
7 1.084,92 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto ¥ 0,90-losile  |Z¥ 1,00 -isto 0,90 976,42
8 1.006,23 = 1,00 - isto =» 1,00 - isto =* 1,00 - isto ¥ 0,90 - losije =’ 1,00 - isto 0,90 905,61

Nekretnina pod rednim brojem 1 je veée (99,37 m2), dok je nekretnina pod rednim brojem 2 manje (41,8 m2) povrSine od procjenjivane nekretnine (68,60
m2). Nekretnine pod rednim brojem 1 i 2 nalaze se na katovima objekta, dok je procjenjivana nekretnina u prizemlju. Nekretnine od rednog broja 3 do 8
izgradene su u novije vrijeme (od 2008.g. na dalje).
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STATISTICKA OBRADA
- m i Apsolutno
i |Jocinlnaciens |, Copanje 00 | odstpanjeod | Kontoe
prosjeka (%) prosjeka (€/m°)
1 1.349,28 23% 250,59 Zadovoljava
2 1.291,61 18% 192,92 Zadovoljava
3 954,77 -13% 143,92 Zadovoljava
4 1.073,31 -2% 25,38 Zadovoljava
5 1.136,40 3% 37,71 Zadovoljava
6 1.102,13 0% 3,43 Zadovoljava
7 976,42 -11% 122,27 Zadovoljava
8 905,61 -18% 193,08 Zadovoljava
1.098,69 prosjek 418,37 pravilo 2-sigma

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena
jedini¢éna vrijednost

Odstupanija (€/m?)

Gradevinske

Gradevinski

Ukupna

Korigirana

(€md) Stanje odrzavanja e oyl Zastarjelost Nedovrienost | odstupanja (€/m’) | vrijednost (€/m’)
1.098,69 = 0 = 0 = 0 = 0 = 0 0 1.098,69
Nekretnina wijedn.:)esctli(neilér::) et (mz) Trzisna vrijednc;z; TrziSna vrijedr:z:;
stan u prizemlju E-2 1.098,69 68,60 75.370,26 567.403,30
Ukupno 75.370 567.403
Zaokruzeno 567.000
sredniji te¢aj HNB-a na dan vrednovanja: 7,528212 kn/€

Prema c¢lanku 68. st. 5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se

zaokruZivanjem, pa

procijenjeni iznos trZisne vrijednosti stana u prizemlju povrsine prema zk od 68,60 ¢m,
upisan u zk.ul.br. 15950, zké.br. 5448/3 k.o. Grad Zagreb, etazno vlasnistvo E-2 iznosi
567.000,00 kn.
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11. Pretpostavke, ogranicenja i op¢i uvjeti poslovanja

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraZivala i ne snosim odgovornost
u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja,
ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra
i utrziva, i ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjes¢u su istiniti i to¢ni. lako su podaci
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koje su dobavljene od strane drugih, a koji su bili koristeni u
sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane investitora i
geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili ovlastene osobe.

Za ovo izvjeSée nisu naru€ene niti su u svezi s njim napravljene nikakve analize tla ili
geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena
ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavila sam da
postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeno,
definirano i razmotreno u izvjeS¢u. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti
ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili
nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koriStenje koje je pokriveno
ovim izvjeséem.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okoliSa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na
procjenu vrijednosti iz ovog izvjeS¢a, moZe se prosudivati samo nakon provodenja
nezavisne profesionalne studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjeS¢u se temelje na navedenim
pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe.

U nastavku izvjeséa daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljuéci i misljenja. Navedeno
misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute
EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji
nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su mi predoceni. Sve datoteke, radni materijal i dokumentacija napravljeni
za vrijeme trajanja mog zadatka biti ¢e moja imovina.
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12. ZAKUUCAK

narucitelj

adresa nekretnine

opis nekretnine

identifikacija Cestice

datum kakvoce nekretnine
datum vrednovanja procjene
svrha procjene

pretpostavka procjene

postena trzisna vrijednost
nekretnine

potvrduje:

Stecajna masa iza ERENIKU d.o.0. u stecaju
Andrasevecka 3, Zagreb
OIB: 99370688695

Andrasevecka ulica br. 3, Zagreb

stan u prizemlju
povrsine prema zk 68,60 ¢m

zk.ul.br. 15950, zkc¢.br. 5448/3 k.o. Grad
Zagreb sto odgovara
ke.br. 376 k.o. Tresnjevka

15. veljace 2022.
15. veljace 2022.
Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Ponuda na otvorenom trzistu

75.370,26 €

odnosno zaokruzeno

567.000,00 kn

(prema srednjem tecaju HNB od 15. veljace 2022.

godine)

Maja Petrovié¢, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

procjene nekretnina
Digitally signed by

MAJA MAJA PETROVIC
PETROVl =~ Date: 2022.02.22

21:19:33 +01'00'

Dokument je potpisan elektronickim potpisom koji zamjenjuje Zig i vlastorucni potpis vjestaka sukladno
Pravilniku o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16i 61/19, ¢l. 31).
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| 13.  PRILOZI

~mr
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 21.02.2022. 23:20
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6867/2022

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 15950

VISE ZK TIJELA

Aktivne plombe: Z-64826/2021 (A-1l / E-2)

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 ZK TIJELA: Il (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENOQ)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br_c_lj_ Povrsina
Rbr. z'e'(:gfta Oznaka zemljista jutro| chv | m2 Primjedba
cestice)

Kuca pop. broj 10880 (dogradnja i nadogradnja) u AndraSeveckoj ul. br. 3 tlocrtne povriine 182 €m (51 €hv)
sagradena na kcbr. 5448/3

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadriaj upisa [Primjedba
Zaprimljeno 25.09.2020.g. pod brojem Z-42031/2020
Zaprimljeno 07.10.2011. broj Z-48513/11 zabiljeZuje se da je za kucu sagradenu na zk.¢.br. 5448/3
priloZena pravomoc¢na gradevinska dozvola Komiteta za prostorno uredenje, komunalne i stambene
24 poslove Odsjeka za prostorno uredenje Opcine Tre3njevka od 27. prosinca 1989.g. Klasa: UP/I- POZITIVNA
' 361-03/89-01/244 Urbroj: 2207-05-01-89-7 od 27.12.1989. uloZena u zbirku isprava ovog suda pod ZABILIEZBA
posl.br. Z-8345/95 i obavijest Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet br. Klasa: 361-01/2011-01/95 Urbroj: 251-13-22/603-2011-2 od 6.
listopada 2011.9. da se za izgradenu gradevinu temeljem citirane gradevne dozvole ne izdaje
uporabna dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
ZK tijelo Il - 2. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Dvoiposobni stan u prizmelju povrsine 68,60 ém u nacrtu oznaéeno crvenom bojom.
ERENIKU D.D., ANDRASEVACKA BR. 3, ZAGREB
21 Zaprimljeno 25.11.2021.g. pod brojem Z-62452/2021
nat{11),2(1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, POSL.BR. 3 ST-3279/2021-15 22.11.2021
Zemijisnoknjizni zvadak (datum i vrijeme izrade) 22.02.2022. 00:09:15 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 15950
VISE ZK TIJELA

Rbr. Sadrzaj upisa

|Primjedba

ZK tijelo I

1.1 Na osnovi &l. 14. i 29. Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista zabiljeZuje ZABILJEZBA
se zabrana otudenja poslovne prostorije koja se nalazi u suterenu zgrade upisane pod A Il (dva).

21 ZabiljeZuje se da se uknjizena prava vlasnistva za korist svakodobnih etaznih vlasnika posebnih ZABILIEZBA
dijelova zgrade odnose i na zajednicke nedjeljive dijelove zgrade u njihovom medusobnom omjeru.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1. ZK tijelo Il

1.1 Primljeno: 01. oZujka 1960. Z-1339/60

Na osnovu €l. 37 Zakona o nacionalizaciji najmnih zgrada i gradevinskog
zemljista uknjizuje se na zemlji$tu upisanom u listu A kao zemlji§noknjizno tijelo |
(jedan) pravo kori$tenja u korist viasnika zgrade kao zemljis. knjiZ. tijelo Il (dva)
dok na tom zemljistu postoji zgrada.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 21.02.2022.

ZemljiEnoknjiZni izvadak {datum i vrijeme izrade) 22.02.2022. 00:09:15

Stranica: 2
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA o
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. TRESNIEVKA, 335622
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE ké br: 376

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvomo mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 22.02.2022
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g 0.9 NESLUZBENA KOPLJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 21.02.2022. 23:20
PRLJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TRESNJEVKA (Mbr. 335622)
Posjedovni list: 1579

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

2/6 BERISHA AVDYL, DUBRAVA 64, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

16 BERISHA SKENDER, ANDRASEVECKA ULICA 3, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

16 BERISHA KATICA, ANDRASEVECKA ULICA 3, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 34089294852
16 KARANDIA SHQIPE, ANDRASEVECKA ULICA 3, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 17988185622
16 KARANDIA RIFAT, ANDRASEVECKA ULICA 3, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 83416547936

Podaci o katastarskim ¢esticama

| = Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
o | & | katastarske |festice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj mu;mnn DT.J pravai Primjedba
Eestice zgrade o refimi
376 ANDRASEVECKA 34| 2
KUCA BR.3, Zagreb, AndraSevefka ulica 3 182
DVORISTE 192
Ukupna povriina katastarskih éestica 374

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmiitvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom histu.
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