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Sazetak duznosti

Lana Cengija je zatrazena od strane tvrtke Ste¢ajna masa iza NOVAKI d.0.0. u ste&aju, Preradoviéeva ulica 25,
Zagreb, OIB: 01587846422 (u daljnjem tekstu Naruditelja), da procjeni trZiSnu vrijednost predmetne nekretnine.

Adresa predmetne nekretnine

Ulica Karasmani 3, 10000 Zagreb.
Predmet procjene

STAN U PRIZEMLJU

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb

Kat. op¢ina: Gornje Vrapce, z.k.ul.br.: 6752 (E-7)

Vlasnik predmetne nekretnine

SteCajna masa iza NOVAKI d.o.0. u stecaju, Preradovi¢eva ulica 25, Zagreb, OIB: 01587846422.

Svrha procjene

Vrijednost se procjenjuje na datum 10.12.2023. Datum i procijenjena trziSna vrijednost su pod pretpostavkama
limitirajucih uvjeta navedenih u ovom izvjeS¢u kao dodatak svim ostalim pretpostavkama koje mogu biti u tekstu
ovog izvjeSca. U procesu pripreme ove procjene mi Smo:

Koristili dokumentaciju dobivenu od klijenta;
Istrazili trziSne uvjete i analizirali njihov potencijalni utjecaj na nekretninu.

Nekretninu nismo pregledali, pretpostavlja se da unutrasnjost ne odudara znacajnije od ostalih stanova u
objektu i okolici.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb



mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2023-73 — STAN U PRIZEMLJU

Standard vrijednosti
Standard vrijednosti je trziSna vrijednost.
TrziSna vrijednost definirana je kao 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 Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.
Odabrana je prihodovna metoda procjene za izracun vrijednosti nekretnine a u skladu s Zakonom o procjeni

vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15).
Osnova proracuna je povrsSina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jediniCna cijena 1 m2 iste.

Elaborat procjene sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnina za
potrebe bilo kakvih pravno financijskin radnji koje pretpostavijaju prethodnu izradu procjene vrijednosti
nekretnina.

Datum inspekcije
Inspekcija predmetne nekretnine izvana obavljena je na dan 10.12.2023.
Standardi izvjeStavanja

Procjembeni elaborat je pripremljen u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina te IVS 2022.

Razotkrivanje o materijalnom sudjelovanju

Ne postoji nikakva prethodna, sadasnja ili potencijalna budu¢a materijalna uklju¢enost procjenitelia u
predmetnoj nekretnini.

Status procjenitelja

Procjenu po zakonu o procjenu vrijednosti nekretnina te po medunarodnim standardima vredovanja, izradio je
stani sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina - Lana Cengija, dipl.ing.grad.
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CERTIFIKACIJA | OGRANICAVAJUCI FAKTORI

Potvrdujemo da prema svim nasim saznanjima:

Cinjenice utvrdene u izvjestaju su istinite i toéne.

Navedene analize, misljenja i zakljuéci temelje se na pretpostavkama i ograni¢avajucim uvjetima te su nase
vlastite, nezavisne i nepristrane analize, misljenja i zakljucci.

VjeStak nema postojeéi ili buduéi interes vezan za predmetnu nekretninu kao niti postojeci ili buduci interes koji
se odnosi na stranke ukljuéene u predmetnom projektu.

Na$ angaZman u projektu nije dogovoren na temelju o€ekivanja o konaénim vrijednostima.

Na$a naknada za zavrSeni zadatak nije uvjetovana razvojem projekta, izvjeStavanjem o unaprijed odredenoj ili
prizeljkivanoj vrijednosti koja pogoduije klijentu, iznosu utvrdene vrijednosti, postizanjem ugovorenog rezultata ili
bilo kakvoj drugoj naknadnoj okolnosti koja se izravno nadovezuje na uobi¢ajenu upotrebu same procjene.

Ovaj zadatak se ne bazira na studiji isplativosti, studiji odrZivosti ili sklopljenom ugovoru o zajmu/kreditu. 1z tog
razloga, procjena se temelji na informacijama dobivenima od naruditelja te trenutaénom stanju na trzistu.
Konacna vrijednost nekretnine rezultat je profesionalne procjene i iskustva.

U Zagrebu, dana 10. prosinca 2023.g.
Lana Cengija, dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo
| procjene nekretnina
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

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 Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ogevida na terenu,
informacija dobivenih od naruCitelia te temelijem dostupne dokumentacije. Oevidom na terenu izvrSen je
primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog
procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana uz
iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti
objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost
dobivenih informacija od naruditelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom
utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

Predmet procjene je katastarska Cestica ukljuujuci sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi na€in s njom trajno povezano, koja ima status postojece
gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €13, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom
nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehnika oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

Provjera pravnog statusa nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3, st.(14), iskljuéivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog
statusa ne moze se koristi u bilo kakve druge svrhe.

Opce pretpostavke pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

— predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen

— ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih
ograni¢enja na koriStenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje

— iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

— na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao Sto su zagadenje, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni¢avaju mogucnost gradenja

— poredbene nekretnine imaju status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢1.3,
st.(14)
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Posebne pretpostavke:

— podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

— vjerodostojnosti dobivenih podataka od naruditelja ili po njemu delegiranih osoba

— predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnitva ili
posjeda na nekretnini

— isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

— prilikom ocCevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce
tada ¢e se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspoloZivih
podataka, primjenjujui pretpostavku prosje¢nog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala
uz redovno odrZzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi
okvir trzisne vrijednosti te utieCe na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju¢ivo u kontekstu gore
spomenutih op¢ih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na trZisnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.
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Gradska Cetvrt Podsused - VrapCe obuhvaca najzapadniji dio podrucja grada Zagreba. Na istoku i jugu granici s
gradskim Getvrtima Crnomerec, Stenjevec i Novim Zagrebom zapad, na jugozapadu, na Savi, s opéinom Sv.
Nedelja, a na zapadu, na rijeci Krapini, s gradom ZapreSicem.

Povrsina Cetvrti iznosi 36,18km2, a u njoj zivi nesto vise od 40.000 stanovnika.

GORN.A CRIBRAVA, |

PODSLIEME]| e

FAKS IR SESVETE |

g
Nt DOKA DUBRAN A
I __.--".'""‘ A ity A N
- -
<
L} b
i ~.
£ PESCEMICA ?Ifh‘i.l'n.rcj
NOVI ZAGREB-ZAPAD| % ., | DONJ GRAD|
TRHJE |
HOV] ZAGREB-ISTOX
.
(Y, | TRESMJEVHA-SJEVER]|

TRESNJEVHA-JUG

Podsused - Vraple ‘zapadna su vrata® grada Zagreba. Stoga je identitet ove Cetvrti ponajprije povezan s
prometnicama $to, pruzajuéi se u smjeru istok - zapad, vode prema srediStu grada - Alejom grada Bologna,
Samoborskom cestom, llicom, Karaznikom i Bolnickom ulicom. Na smjeru sjever - jug svojim se znacenjem
istiGu: Vrap&anska, Gospodska, Dubravica i Zelena magistrala. Juzni, veéi dio prostora Cetvrti, urbaniziran je, a
brdski, sjeverni dio, zadrzao je poneka ruralna obiljezja.

Stanovnistvo prema popisu 2021.
- ukupan broj: 44.910 stalnih stanovnika

*|zvor http://hr.wikipedia.org
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DOKAZ VLASNISTVA

Narucitelj je za potrebe procjene dostavio ZK izvadak za nekretninu koja je predmetom procjene:

Katastarska opdéina: 335568, GORMN.JE VRAPCE Broj ZK ulogka: 6752

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNG STANJE ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Alktivne plomixe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABLU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 {OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. IE“:“'““ Oznaka zemljista - Primjedba
. (l at. jutro | hw m2
cestice)
1. 2300/29 [KUCA BR.3 1 DVORISTE KARASMANI 171 616
UKUPMNO: 171 616
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Primljeno 14. prosinca 2001. Z-24037/01
11 ZahiljeZuje se da pr upisu kute br. 3 na zEkbr. 2390429 nije prilcZena uporabna dozvola, u smisiu ZABILIEZZA
tlanka 75. st.1 Zakona o gradenju (NN-52/99).
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

T. Suvlasnicki dio: 5,17/100 ETAZNOC VLASNISTVO (E-T)

Stan oznake "A-" u prizemlju korisne povriine 20,87 £m u nacrtu o etaZiranju oznaceno cryenom
bojom

NOVAKI D.0.0., NOVACICA BR.1, KRALJEVACKI NOVAKI

Kao vlasnik predmetne nekretnine upisano je trgovacko drustvo:

NOVAKI D.0.0., NOVACICA BR.1, KRALJEVACKI NOVAKI

Evidentirana je i sljiedeca zabiljezba odnosna na legalitet nekretnine:

Primljeno 14. prosinca 2001. Z-24037/01

Zabiljezuje se da pri upisu kuce br. 3 na z&kbr. 2390/29 nije prilozena uporabna dozvola, u smislu

Clanka 75. st.1 Zakona o gradenju (NN-52/99).
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TEHNICKI OPIS

Na parceli je na dan uvidaja zateCena stambena gradevina za kolektivno stanovanje, katnosti -1+Pr+2+Pot.
Godina gradnje je 2002. U prizemlju se nalazi procjenjivana nekretnina, stan.

« okolni objekti su uglavnom stambene namjene

* predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaca kao ispodprosjeénu

+ oneCiScenje zraka je sukladno oCekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
+ zvu€no onecisc¢enje je u okvirima ogekivanog za predmetno okruzenje

Temelji:

armiranobetonski

Nosiva konstrukcija:

zidana s ab serklazima

Medukatna konstrukcija: ab ploca
Kroviste ab
Procelje: ozbukano, obojano

Pregrade:

opeka

Obrada zidova:

gletano, obojano

Podne obloge:

Obrada stropova

Unutarnja stolarija:

Vanjska stolarija:

PVC

Izvedene instalacije:

da

Grijanje:

etazno plinsko

Godina izgradnje:

2002.

Godina adaptacije:

Opis adaptacije:
Kat / Katnost: Pr/-1+Pr+2+Pot
Okolis: ureden, asfaltiran
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PRAVNI STATUS

U ZK je upisana zabiljezba o neprilaganju uporabne dozvole. Narugitelj procjene nije u posjedu dokumentacije iz
koje bi nedvojbeno bio utvrden pravni status.

Na ISPU sustavu su evidentirane dvije gradevinske dozvole odnosne procjenjivanu Cesticu ali se bez uvida u
iste ne moZe zakljuciti legalitet nekretnine.

= Info o slojevima S T

I A Akt za gradenje gradevine

s Gradevinska dozvola - KLASA: UP/I-361-03/02-001/42 wy @
od 15.02.2002. godine b
PODACI O AKTU
Maziv akta Gradevinska dozvola
Klasifikacijska oznaka UP/1-361-03/02-001/42
Datum zaprimanja
zahtjeva
Datum urednog zahtjeva
Datum rjesavanja 15.02.2002. godine
Urudzbeni broj akta
Natin rjeSavanja zahtjev usvojen
Datum izvrénosti akta
Datum pravomoecnosti

akta
Status predmeta Arhiva
LOKACIJA ZAHVATA
Katastarska cestica i : 5
N -2235/2 ko. Gomnije Vrapce
opcina

Mjesto, ulica i kuéni broj
OPIS GRADEVINE
~ Vrstazahvata
Mamijena gradevine stambens namjsns
NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA
érad Zagreb, Grad_ski ured za obnovy,
izgradnju, prostome uredenje, graditeljstvo
i komunalne poslove, Sektor za prostorno
uredenije i graditeljstvo, Grad Zagreb, Odjel
za graditeljstvo, Sredisnji odsjek za
graditeljstvo
Dohvati ostale podatke A20201216-2621604-v0101071
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— Info o slojevima — & B X

~ Akt za gradenje gradevine

Gradevinska dozvola - KLASA: UP/1-361-03/02-001/42 s ®

od 15.02.2002. godine e

Gradevinska dozvola - KLASA: UP/1-361-03/01-001/623
b

od 14.12.2001. godine

PODACI O AKTU

GMLi Q

Naziv akta Gradevinska dozvola
Klasifikacijska oznaka UP/1-361-03/01-001/623
Datum zaprimanja

zahtjeva

Datum urednog zahtjeva

Datum rjesavanja 14.12.2001. godine
Urudzbeni broj akta

Natin rjesavanja zahtjev usvojen

Datum izvrénosti akta

Datum pravomecnosti

akta

Status predmeta Arhiva
LOKACIJA ZAHVATA

Katastarska esticai

04.01.2002. godine

i - 2235/2 k.o. Gornje Vrapée
opéina

Mjesto, ulica i kuéni broj
OPIS GRADEVINE
Vrsta zahvata
MNamjena gradevine stambene namjans
NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA
Grad Zagreb, Gradski ured za obnovy,
izgradnju, prostomne uredenje, graditeljstve
i komunaine poslove, Sektor za prostorno
uredenje i graditeljstvo, Grad Zagreb, Odjel
za graditeljstvo, Sredisnji odsjek za
graditefjstvo
Dohvati ostale podatke AZ0201216-2687844-\010101

METODE PROCJENE
Prikaz opcih odnosa vrijednosti na trziStu nekretnina

Od 2016. godine trziSte stambenih nekretnina u Hrvatskoj je obiljezeno blagim rastom traZenih cijena stambenih
nekretnina. Kontinuirani rast traZenih cijena i dalje se nastavlja, posebno u gradovima, koji su brZe reagirali na
trziSne okolnosti. Inflacija, rat u Ukrajini, niske kamatne stope, samo su neki od faktora koji su utjecali na
odredeni nacin na povecanje potraznje, a samim time i na vece traZzene cijene za stambene nekretnine koje su
ve¢ dugo vremena najpozeljnija investicija, kako u Europi, tako i u Hrvatskoj.

Tijekom 2022. godine svjedoCili smo iznimno velikom porastu cijena stambenih nekretnina, manjak ponude istih,
novi krug drZavnih subvencija i povijesno niske kamatne stope koje su ponukale potencijalne kupce na joS brzu
odluku za kupnju stambenih nekretnina. Inflacija koja je potaknuta pandemijom koronavirusa COVID-19 utjecala
je i proSirila se te je onemogucéena trgovinska razmjena ¢ime su porasle cijele energenata, hrane, a uz to i
nekretnina. Potraznja za stambenim nekretninama je sve veca, a gradnja i materijal su znatno poskupili Sto
stambene nekretnine u novogradniji, posebice na

atraktivnim mikrolokacijama, €ini nedostiznima za kupnju vec€ini stanovniStva. Ocekuje se najavijen rast
kamatnih stopa u 2023. godini te je za oCekivati da ¢e zbog povecanih svih Zivotnih trodkova i inflacije, broj
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potencijalnih kupaca stambenih nekretnina biti smanjen te ¢e samim time biti i manji broj transakcija, bez obzira
kupuje li se stambena nekretnina putem kredita ili gotovinom.

Za sada, rat u Ukrajini joS nije pokazao vidljiv utjecaj i posljedice na trziSte nekretnina u Hrvatskoj i drugim
zemljama, ali je za oCekivati ukoliko se rat nastavi i dalje, da ¢e njegov utjecaj kroz iduce kvartale biti moguc.
Takoder je za oCekivati da je ulazak Hrvatske u eurozonu i uvodenje eura dodatno definirao trZiSte nekretnina
kako u srednjorotnom tako i u dugoro¢nom periodu, ali je u ovom trenutku teSko prognozirati dinamiku tih
dogadanja i segmenta trziSta nekretnina koji ¢e se pokazati zanimljiv za strane drzavljane koji ¢e ulagati u
nekretnine.

Pojavom novonastale situacije u 2020. godini, s vremenom sve je izrazenija razlika izmedu trazenih i realiziranih
cijena koja se nastavila i tijekom 2022. godine i nasa iskustva govore da bi mogla doseci razinu od preko 10% u
prosjeku na stambene nekretnine. Najveci pritisak na tu razliku ¢e imati nekretnine starije gradnje dok ce
novogradnja i dalje postizati cijene na razini trazenih ili nesto malo nize.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina

HRVATSKA
Trazene cijene Q4 2022 | Q4 2009
Q4 20221 Q4 2009 +52,79%, Q4 2022 Q4 2021 +21,57%; Q4 2022 | Q3 2022 +1,83%
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Na razini Republike Hrvatske tijekom 2022. godine biljezili smo kontinuiran rast prosjecnih trazenih cijena.
Ocekujemo njihov nastavak rasta i po¢etkom 2023. godine koji bi u nekom trenutku trebao poceti usporavati.
Treba naglasiti da ¢e prije do¢i do pada volumena transakcija nekretnina i sve naglaSenije razlike izmedu
trazenih i realiziranih cijena nego li ¢e se to vidjeti na statistici trazenih cijena nekretnina. Ocekujemo daljnje
dobro pozicioniranje novogradnje stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Uglavnom ¢e novogradnja ciljati trziste
vecih i visokih plateznih mo¢i kupaca $to s jedne strane moze zasititi taj segment trzista, ali nedostatak
novogradnje za niske i nize platezne moci kupaca otvara jedan veliki segment trziSta nekretnina koji ima snazan
potencijal. Smatramo da ce trZiSte novogradnje u narednom periodu i dalje imati snazan trzisni potencijal.

Obrazlozenje za odabir metode

|zraCun trZiSne vrijednosti nekretnine provodi se 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 ku¢a, obiteljskih ku¢a 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.
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PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica 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.

Procjena vrijednosti NEKRETNINE poredbenom metodom

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. poredbenom metodom transakcija ili prodaja, tj.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliCnih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veliCini i obliku parcele, infrastrukturi, mogucnosti gradnje
zoni, itd. Budu¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.
Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizi€ku jediniénu mjeru, $to je obicno 1m2 povrsine (gradevine ili
zemljiSta). Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.

lzvor podataka potrebnih za izradun vrijednosti usporednom metodom - podaci s eNekretnina dostupnih na
internetu https://nekretnine.mgipu.hr:

Informacije =]

Stan/apartman (5T/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena £

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 19259706
Datum pregleda 10.12.2023.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 5059745
Vrsta ugovera KP - KUPOPRODAJA . .
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.08.2023 ' ; ‘1 Zagreb, Karasmani 3
Povréinz u prometu 39,04 o 4
Vrijednost nekretnine (KN} 617.829,00 { £ . ... 1
Vrijednost nekretnine (EUR) 82.000,00

]

" - W i
Datum ugovora 23.06.2023 i | -
POREZI: '

» Promet podlijeZe placanju PDV-3 NE
» Stopa PDV-a (%) 25
» PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE

| Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenavni blok GORNIE VRAPCE
Pretefita namjena genovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA
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Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1655979
Datum pregleda 10.12.2023.
| Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU} 4727056
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.05.2022
| Povréinz u prometu 43,35
Vrijednost nekretnine (KN) 771.165,29
Vrijednost nekretnine {EUR) 102.000,00
Datum ugovora 23.04.2022
POREZI:
| « Promet podlijefe placanju PDV-2 NE
» Stopa PDV-a (%) 25
| » PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
» Optiranje NE

Status podatka
Cjenovni blok
Pretefita namjena cienovnog bloka

PROVEDENA EVALUACDIA
GORMNJE VRAPCE
S - STAMBENA NAMIENA

Informacije

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
IDZKC
Datum pregleda
Virsta nekretnine
ID PN (PU)
Virsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugoverz u ZKC-u
Povrsing u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

» Promet podlijeZe placanju PDV-a
» Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljuden u prikazanaj cijeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
1860599
10.12.2023,
STANJAPARTMAN (ST/A)
4871369
KP - KUPOPRODAJA
03.04.2023
26,60
444.535,50
59.000,00
10.03.2023

EVALUACDIA U TDEKU
GORMNJE VRAPCE
S - STAMBENA NAMJENA
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Meduvremensko izjednacenje je izvedeno pomocu baznog indeksa (2. tromjesecje 2023.g. DrZzavnog zavoda za
statistiku):

'll DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)?
ZAVOD ﬁ i H Xir R = 4 3_:'
8k sTanisTicu Indices (92015 = 100) -
.;,“.EE—"J‘T‘.‘&' 1Ll naovi : po ::.tr:uE!I_:l.
ukupno stambeni |stambeni
Godina Tromjesedje objekti objekti
- : Total MNew . E;t'u'sn'ﬂg
Year Quarter dwellings |dwellings
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,30 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,00 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 14545 127 61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
02 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154 60 138,18 122 62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154 22
02 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
lzvor: DZZS
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM
OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE
Jedinica - . X
Dan ) ; Katastarska PovrSina Polozaj (etaza ) 2 n
vrednovanja Eenedi 2l Jebtle cestica stana (m?) i orijentacija) g sl e G
samouprave
10.12.2023 sggyég Grad Zagreb 223\5/{,2;22”]8 20,87 Prizemlje 1,0 prosje¢no
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
# sl?lgggr?ja Cjenovni blok Jlgﬁi;”]c:l Leelbles P eliecel] et Broj soba Opce stanje
ugovora samouprave cijena (€/m2) stana (m?) i orijentacija)
1 23.6.2023 Sg}?yég Grad Zagreb 2.100,41 39,04
2 23.4.2022 Sg}?yég Grad Zagreb 2.352,94 43,35
3 10.3.2023 Sg}?yég Grad Zagreb 2.226,42 26,50
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1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI

L Indeks L Indeks
Jedinice - . Jedinica - .
oy lokalne SIS lokalne FEFSAIIRICEL] o - " - N
Jediniéna lokalnog lokalnog Korekcijski Jedini¢na cijena izjedna¢ena prema
# 5 2 samouprave S samouprave S ) = ) &
cijena (€/m?) ] okruZenja okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?)
sz ety oredbenih sl redmetne
nekretnina P f nekretnine p )
nekretnina nekretnine
1 2.100,41 Grad Zagreb 116,560 1,000 2.100,41
2 2.352,94 Grad Zagreb 116,560 Grad Zagreb 116,56 1,000 2.352,94
3 2.226,42 Grad Zagreb 116,560 1,000 2.226,42
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
FEEUR Datum Bazni indeks .
T predmetne f Bazni indeks - 1] P
# Jediniéna e sklapanja na dan e Korekcijski Meduvremenski izjednacena
cijena (€/m?) kupoprodajnog sklapanja . faktor jedini¢na cijena (€/m?)
(Zagreb, } vrednovanja
Jadran, ugovora kupoprodaje
Ostalo)
1 2.100,41 23.6.2023 199,62 1,000 2.100,41
2 2.352,94 Grad Zagreb 23.4.2022 175,12 199,62 1,140 2.682,13
3 2.226,42 10.3.2023 193,34 1,032 2.298,73
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine . o
Ukupni Interkvalitativno
# Jediniéna . koeficijent izjednacena
cijena (€/m?) Mikrolokacija | Povrgina stana PoIozaJ' u Pripatci Ostalo interkvalitativnog | jediniéna cijena
zgradi izjednaéenja (€/m?)
1 2.100,41 1,00 - isto 1,20 - bolje 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,20 2.520,49
2 2.682,13 1,00 - isto 1,20 - bolje 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,20 3.218,55
3 2.298,73 1,00 - isto 1,10 - bolje 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,10 2.528,61
STATISTICKA OBRADA
Relativho AsallTie
Jediniéna odstupanje p ] Kontrola
i cijena (€/m?) od prosjeka skl o0 odstupanja ?)
%) prosjeka (€/m2) 2)
1 2.520,49 -9% 235,39 Zadovoljava
2 3.218,55 17% 462,67 Zadovoljava
3 2.528,61 -8% 227,28 Zadovoljava
2.755,88 prosjek 566,68 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
i 2
Procijenjena ORI () Ukupna Korigirana
jedinicna Stanje Gradevinske Gradevinski ) " odstupanja vrijednost
vrijednost (€/m?) odriavé\nja Stete popravci Zastarjelost NedovrSenost (€/m?) (€/m?)
2.755,88 0 0 0 0 0 0 2.755,88
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA SPOREDNIH DIJELOVA NEKRETNINE
i 2
Procijenjena Desea (i) Ukupna Korigirana
jedinicna Stanje Gradevinske Gradevinski . " odstupanja vrijednost
vrijednost (€/m?) odrzavanja Stete popravci Zastarjelost NedovrSenost (€/m2) (€/m2)
2.755,88 0 0 0 0 0 0 2.755,88
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem uvidaja na nekretnini i dostavljene
dokumentacije od strane Narucitelia procjene. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se
odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to
kako slijedi:

Podrucje procjene vrijednosti nekretnina

Zakoni
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine* broj 78/15)

Zakon o prostornom uredenju
(,Narodne novine* broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradnji
(,Narodne novine* broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
(,Narodne novine* broj 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
(,Narodne novine*, broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - prociSceni tekst, 94/17-ispravak proCis¢enog teksta)

Zakon o zemljiSnim knjigama
(,Narodne novine*, broj: 63/19)

Zakon o izvlaStenju i odredivanju naknade
("Narodne novine", broj: 74/14, 69/17, 98/19)

Zakon o upravnim pristojbama
(,Narodne novine* broj 115/16)

Uredbe
Uredba o informacijskom sustavu prostornog uredenja
(,Narodne novine* broj 115/15)

Uredba o masovnoj procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine* broj 28/19)

Uredba o Tarifi upravnih pristojbi
(,Narodne novine® broj 92/21, 93/21, 95/21) - stupa na snagu 1. rujna 2021.

Pravilnici
Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine" broj 105/15)

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina
(,Narodne novine* broj 68/20) - stupio na snagu 20. lipnja 2020.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Pravilnik o nacinu izraduna gradevinske (bruto) povrsine zgrade
(,Narodne novine* broj 93/17)

Zakonodavstvo EU

Direktiva 2014/17/EU Europskog parlamenta i Vije¢a od 4. veljace 2014. o ugovorima o potroSackim kreditima
koji se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i 2013/36/EU i Uredbe (EU) br.
1093/2010 Tekst znacajan za EGP

(Sluzbeni list Europske unije L 60, 28.2.2014., str. 34)

Ostali dokumenti i informacije

Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2019. javno je dostupan putem Geoportala ISPU-a, kroz izbornik NIPP odabirom
vanjskog sloja MPGl, Plan pribliznih vrijednosti

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020.
Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019.
Standardna kalkulacija radova u visokogradniji

HRN ISO 9836:2011 (Informacija 0 normi — HZN)

Tablice aktuarske matematike
(,Narodne novine* broj 17/13)

05.06.2019. - Primjena i nadzor nad provedbom odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina: ustrojavanje
strucnih sluzbi i broj potrebnih sluzbenika

24.04.2019. - Raspolaganje imovinom u vlasnitvu jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave, uputa

19.11.2018. - Upute procjeniteljskim povjerenstvima zupanija, Grada Zagreba odnosno velikoga grada za
pregled zaprimljenih procjembenih elaborata

13.09.2018. - Stanovi u vlasnistvu Zupanije odnosno velikog grada, uputa
20.07.2018. - Smjernice za procjenu vrijednosti golfskih igralita

02.07.2020. — Preporuke za primjenu Pravilnika o registru Stete od prirodnih nepogoda za procjenu Stete na
gradevinama

06.11.2015. - Informacije zupanijama i velikim gradovima o naj¢eS¢im pogreSkama prilikom izrade procjene
vrijednosti nekretnina — razlozi za ne prihva¢anje procjembenih elaborata

14.09.2015. - Uputa Zupanijama i velikim gradovima o primjeni Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

Prijava u Informacijski sustav eNekretnine
Geoportal ISPU-a
Geoportal Grada Zagreba

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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ZAKLJUCAK
Temeljem izradenog elaborata procjene utvrduje se vrijednost nekretnine:
STAN U PRIZEMLJU
Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb
Kat. op¢ina: Gornje Vrapce, z.k.ul.br.: 6752 (E-7), u iznosu od:
Jedini¢na Povriina TrziSna
Nekretnina vrijednost (m?) vrijednost
(€/m?) (€)
Stan u prizemlju 2.756 20,87 57.515
Ukupno 20,87 57.515
TrziSna vrijednost (€) zaokruzeno 57.500
TrziSna vrijednost (kn) 433.234

Procijenjena trZiSna vrijednost ne uzima u obzir troskove potencijalnog kupca, nisu uracunati troSkovi prodaje, koji mogu biti znatni, niti porezne
obveze na promet nekretninama (ukljucujuéi i PDV) koje mogu nastati prilikom prodaje. Ne uzimaju se u obzir nikakve naknade za troskove prijenosa
pri prodaji nekretnina (bilo da ih placa prodavac ili kupac), jer oni éesto ovise o strukturi kupoprodaje, niti se uzimaju bilo kakve kamate koje bi kupac
ili prodavatelj bio duzan platiti.

Zagreb, 10. prosinca 2023.

Izradila i ovjerila:
Lana Cengija, dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjeStak

za graditeljstvo

S VIESTES i procjene nekretnina
A % |

IZJAVA:

Tvrtka LIP PROCJENE D.0.0. ovime izjavljuje kako su duZnosti procjenitelja izvrSene nepristrano i neovisno, sukladno
pravilima struke, vaZzeéim standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema nasim saznanjima i uvjerenjima, nema
¢injenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buducnosti, koji mogu dovesti u
pitanje nepristranost i neovisnost prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti. Dostupnim podacima koristili smo se
najbolje i u dobroj vjeri. Pri izradi procjene nije nam pruZana stru¢na pomoc¢.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKIM VJESTAKOM

om

s

REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Ured predsjednika - Predsjednika suda
Zagreb, Amrugeva 2

Broj: 4 Su —425/2021 -+
Zagreb, 6, svibanj 2021,

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Trgovackog suda u
Zagrebu Nino Radic, odlutujuci povedom zahtjeva Lane Cengije za postavijenjem
stalnim sudskim vjestakom, nakon provedenog postupka, temeljem élanka 125, i
126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske (,Narodne novine' broj 28/13. 33/15,
82/15. i B2/16), a u svezi clanka 2, i 10. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima
(,Narodne novine® broj 38/14. i 123/15. 29/16.) donosi

RJESENJE

Lana Cengija (OIB 96542264752) iz Zagreba, Radicevo Setalifte 27,
imenuje se stalnim sudskim vjeétakom za podrugje graditeljstva i procjenu
nekretnina na vrijeme od cetiri godine.

Imenovani sudski vjestak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih viestaka
Trgovackog suda u Zagrebu.

ObrazloZenje:

Lana Cengija, podnijela je zahtiev za imenovanje za stalnog sudskog
viestaka iz podrugja graditeljstva i procjenu nekretnina za podrudje Trgovackog
suda u Zagrebu.

U svezi sa zamolbom utvrdeno je:

- da je podnosioc zahtjeva drZzavijanin RH,

- da nije osudivan zbog kaznenog djela,

- da je stekao strucno zvanje dipl. inZenjer gradevinarstva:

- daima sklopljen ugover o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
iz podrudja djelatnosti graditeljstva

- da temeljem ¢l. 12a Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima nije duzan
polagati provieru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti, drzavne uprave i
pravnog nazivlja, abaviti strucénu obuku niti dati prisegu

Kako su navedene &injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvieti za imenovanje za stalnog sudskog
viestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga
temeljem €l. 125. i1 126. Zakona o sudovima valjalo rijesiti kao u izreci ovog riedenja.
Uputa o pravnom lipeku:

Proliv ovoga rieSenja dopultena |e 2alba Ministarstvu pravosuda u reku od 15 dana od dostave rieéenja. 2alba ss nepesredno
predaje il salje podiom predsjednins Trgovackog suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika tjeBenja

I_.,..--_-". i Y

7 TR Sudac ovlasten za obavljanje
Iy .\ poslova sudske uprave
- . __7Nino Radié

procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb
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ZEMLJISNOKNJIZNI IZVADAK
9.‘_';_-"? NESLUZBENA KOPIJA

L]
r

REPUBLIKA HRVATSKA

Oprf:insk_i gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISHOKMJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 26.10.2023. 11:12 ‘erficirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335568, GORNJE VRAPCE Broj 7K ulogka: 6752
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNG STANJE ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BRO.J: 7 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENQO)

A
Posjedowvnica
PREVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr, |Z6Miista Oznaka zemljista - Primjedba
_ (kat. juire | chy m2
cestice)
1. 2390/29 |[KUCA BR.3 | DVORISTE KARASMANI 171 616
UKUPHO: 171 616
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Primljeno 14. proginca 2001. Z-24037/01
11 ZahiligZuje s da pri upisu kute br. 3 na zékbr. 2390/29 nije prilofena uporabna dozvola, u smislu ZABILIEZEA
tlanka 75. st 1 Zakona o gradenju (MN-52/99).
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

7. Suviasnicki dio: 517100 ETAZNO VLASNISTVO (E-T)

Stan oznake "A-1" u prizemlju korisne povrsine 20,87 ¢m u nacriu o etaZiranju oznaceno cryenom
bojom
NOVAKI D.0.0.,, NOVACICA BR.1 . KRALJEVACKI NOVAK]

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 7 (5,17/1100)
1.1 Primijeno 25. listopada 2002. Z-23219/02 18.810,00 EUR

Temeljem ugovora o kreditu od 21.10. 2002. god. javnobiljeznicki solemniziranog
br. QU-1469/02 uknjiZuje s pravo zaloga za iznos od = 18.810,00 EUR uvecans
za kamate, naknade i troskove za korist:

PRIVREDMA BANKA - ZAGREE D.D., RACKOGA BR. 6, ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 26.10.2023.

ZemiEnoknyzn izvadak (datum | wijeme Erace) 26102023 11:13:27 Stranica: 1
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