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TRGOVACKI SUD U SPLITU 11.8¢-2138/2015-35
Split

n/p Ane Golub Grui¢, steCajne sutkinje

PREDMET: PROCJEMBENI ELABORAT

Rjedenjem Trgovadkog suda u Splitu, (Posl.br.11. St.-2138/2015-35) od
2 1.prosinca 2018.god. otvoren je stetajni postupak nad duznikom LAXUS d.0.0. iz
Splita, Drnidka 18.

Nastavno na prijedlog za prodaju nekretnine duznika od 17.svibnja 2019.god.
elekronizki dostavaljenog, u prilogu dostavljam procjembeni elaborat nekretnine izraden
od strane sudskog vjedtaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina Hrvoja Balije iz
Zagreba, koji zbog opsega nije mogao biti dostavljen kao prilog.

Stedajni upravitelj:

Mau‘ko;ofgz/«L



CENZUS d.o.0.

Naruéitelj: LAXUS d.o.o. u stedaju
Split, Drniska 18
OIB: 83814101200
Predmet: STAMBENA ZGRADA U IZGRADNJI SA PET STANOVA S PRIPADCIMA

Zagreb, Crnomerec 40
tdentifikacija: k.o. Grad Zagreb

zk.ulbr. 10993

2k.C.br. 8844/17

Povrsine: Posebni dijelovi: KVP = 534,00 m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U V/2019.G.

364.686,22 EUR

Triiéna vrijednost: 2.700.00d,00 kn

|lzradio:

dipling.oreet ‘
VOUE BALIJA, dipling.
L tak za graditelistvo
. i‘procjenu nektetiina

v

Zagreb, 14.05.2019. g.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com str. 1



CENZUS d.o.0.

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGRERU

Zagreb, Trg Nihole Subiéa Zrinshoy
PREDSIEDNIK SUHDA

Broj: 4 Su-913/ 8
Jagreb, 13 srpnja 2018,

RIESENILE

Predsiednik Zupanijskog suda u Zagrebu odluujudi povodom ralijeva Hevoja Balije.
ma temelje Sanka 1260 stavak 4. Zakonz o sudovima ¢ Narodne Novine br. 28713, 33715 §
827851 u veri s 210120 Pravibnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne Novine by, 3814,
123785 1 23716,

vijesto jo
Hrvoje Balija, dipLing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol BOg. ponrovig se imenuje
stalnim: sudskim vicdtakom za GRADITELISTVO | PROCJENU NEKRETNINA ny
vrjenie od cotinl godine.
Obrazlozenje .ﬂ‘
flrvaje Balija. podnio je zabtjev za ponovno imenovanjy stalnim sudskim viestakom

o graditelistvo i procjenu nekretnini kojem zabtievu je prilozio dokumente propisane ¢l 12,
st 3. Pravibnika o stadnim sudskim viedtacima,

Nakon &to jo uts rdene da ne postoje vapreke iz €112, st 4. Pravilnika, rijedeno jo kao

uizreci.
nob ™
PRE 3\‘1& INIK SUDA

van Turudiéyuniv spec.crion,

O tome obavijest:

i Hrvoje Balija

2. Ministarstve pravosugd
L spis

‘e

str. 2 Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita; cenzusl@gmait.com



CENZUS d.0.0.

1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak
Potpisani viestak dobio je zadatak da izradi procjenu trzisne vrijednosti nekretnine oznake:
Identifikacija k.0. Grad Zagreb

nekretnine: zk.ul.br. 10993
zk.&.br. 8844/17

nekretnina: STAMBENA ZGRADA U IZGRADNJI SA PET
STANOVA S PRIPADCIMA

na lokaciji: Zagreb, Crnomerec 40

Dan kakvoce: 14.05.2019.

Dan vrednovanja: 14.05.2019.

Datum ocevida: 08.05.2019.

Ocevid nekretnine: izvrSen u nazo&nosti predstavnika Naruditelja elaborata

1.2. Popis primjenjenih propisa, te koritene struéne i znanstvene literature

- Zakon o viasni$tvu 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)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

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

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

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Krtalic V. (2007): Nagela procjene trziéne vrijednosti nekretnina

1.3. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predocenih i
pribavijenih podataka koridtenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva
svoja struéna znanja iz podruéja zadatka vijeStacenja.

- Potpisani vjestak ne raspolaZe podatkom je li predmetna nekretnina u sustavu PDV-
a, 4. da li se prilikom isporuke nekretnina obraéunava PDV il porez na promet
nekretina. Predstavnik Naruditelja elaborata g. Marko Lonac, ste€ajni upravitelj, je
prilikom narudZbe elaborata zatrazio da vjeitak u elaboratu iskaze trzisnu vrijednost
nekretnine bez PDV-a, stoga potpisani vjestak izraduje ovaj elaborat procjene uz
pretpostavku da je predmetna nekretnina u sustavu PDV-a,

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita; cenzusl@gmail.com str. 3
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CENZUS d.o.0.

2 NALAZ
2.1. ldentifikacija nekretnine

Identifikacija predmetnih nekretnina izvriena je glede uvida u pribavljenu i predoéenu
dokumentaciju.

a. Zemlji$no-knjizno stanje
U pribavijenom prikazu z.k. ulogka iskazano je:

k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 10993

zk.C.br. 8844/17 kuéa br, 40 91 m2
kuca br. 40/1 103 m2
zgrada 15 m2
dvoriste 500 m2
voénjak 249 m2
Ukupno: 958 m2
Knjizni viasnik: LAXUS D.0.O. Vlasnicki dio: 1/1
Split, Drniska 18
OIB: 83814101200

b. Katastarsko stanje
U pribavijenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Crnomerec

pl.br. 2276
k.¢.br. 144611 zgrada 15 m2
kuéa br. 40/1 103 m2
kuéa br. 40 91 m2
dvoriste 500 m2
vocénjak 249 m2
Ukupno: 958 m2

c. Identifikacija ¢estica i povriina zemljista

Identifikacija predmetnih Sestica zemljita izvriena je glede uvida u pribavijenu i predogenu
dokumentaciju.

Glede uvida u pribavljene z-k. i katastarske podatke utvrduje se da podaci su o povrsini
zemljista u zemiji$noj knjizi | katastarskom operatu uskladeni, odnosno:

Z-k operat: Katastarski operat:
k.0. Grad Zagreb k.o. Grnomerec
P {m2) P (m2)
zk.C.br. 8844/17 958 odgovara k.C.br. 1446/1 958
Dakle, povr§ina zemiljista iznosi: L. P=  o58m2 @ |

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzusl@gmail.com str. 5
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: NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. CRNOMEREC, 3352606
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE K b 144671

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mierilo ispisa 1: 1000
Izvorno mierilo plana 1:1000

PRIKAZ DIGITALNOG KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemija.hr)

sir. B Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com




CENZUS d.0.0.

Identifikacija z.k. ¢estice zemljiSta u katastarskom operatu izvréena je glede uvida u
podatke dostupne na Internet stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave
https://oss.uredjenazemlja.hr i geoportala zagrebacke infrastrukture prostornih podataka
https://geoportal.zagreb.hr/karta.
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CENZUS d.o.0.

2.2. L.okacija

Predmetna nekretnina nalazi se u sjeverozapadnom dijelu grada Zagreba. Na podrudju su
izgradene viSeetaZzne stambene i stambeno-poslovne zgrade, te obiteljske stambene kuce.
U blizini predmetne nekretnine nalaze se objekti javne, drustvene i komercijalne namjene.
Nekretnina je udaljena ca. 600 m od okretista Crnomerec. Teren na lokaciji je u padu. Ulica

2.3.

2.3.1.

232,

str. 8

uz nekretninu je asfaltirana i izvedena je javna rasvjeta. Duz ulice je poloZena sljedeca
gradska komunalna infrastruktura: vodovod, kanalizacija, elekiroopskrba, plinoopskrba i
telefonija. Javni gradski prijevoz - autobus, prolazi neposredno uz predmetnu nekretninu.

Opisi

Parcela

Predmetna parceia je nepravilnog oblika. Djelomice je ogradena. Teren je u padu. Na
isto¢nom dijelu parcele nastao je odron zemlje / klizi§te koje je doseglo do zgrade.

Stambena zgrada

Godina gradnje :

Vrsta zgrade:

Katnost :

Konstruktivni elementi :
Temeli i nadtemelji :
Nosiva konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

zgrada u izgradniji - poCetak gradnje: 2009.9.
samostojeca

prizemije + 1 kat + potkrovije

armirani beton

armirano betonski

armirano betonski zidovi, stupovi, grede i medukatne
konstrukcije

armirano betonska

Kroviste i pokrov: ravno

Limarija: izvedena

Fasada : ETICS, na dijelu oronula Zbuka
Instalacije: -

Pregradni zidovi:
Obrada podova :

Obrada zidova i stropova:

Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Grijanje i priprema PTV:
Klimatizacija:

Sanitarna oprema :
Brojila:

Qdrzavanje i opée stanje:

Parkiranje:

pregradna opeka

betonski pod bez zavréne obrade

nije zavréno obradeno

aluminijska ostakijena izo staklom

nije izvedena

nije izvedeno

u dijelu su izvedene pripremne instalacije za
klimatizacijski sustav tipa "split" sistem

nije izvedena

nisu izvedena

zgrada je u izgradnji

predvidena vanjska natkrivena i nenatkrivena parkirna
mjesta

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com



2.4. Povrsine

Povrsine zgrade utvrduju se giede uvida u predodeni digitalni prikaz arhitektonskog
izvedbenog projekta br. 68/06 izradenog u 03/2009.¢. po t.d. LUI  CRNIC d.o.0. i

kontrolnog pregleda na terenu.

2.4.1. Neto gradevinska povrsina i korisna vrijednost povrsine

a. Posebni dijelovi zgrade

Ulaz 7,98 1,00 7,98

Predsoblie 9,00 1,00 9,00

Spremiste 2,36 1,00 2,36

WC 1,98 1,00 1,98

Soba 1 11,80 1,00 11,80
Kupaona 10,23 1,00 10,23
Soba 2 15,96 1,00 15,96
Soba 3 10,26 1,00 10,26
Dnevni boravak i blagovaona 24,10 1,00 2410
Kuhinja 7,82 1,00 7,82
Terasa 13,42 0,50 6,71

Ukupno: o140

Predsoblje 14,17 1,00 14,17
Kupaona 6,26 1,00 6,26
Soba 1 12,70 1,00 12,70
Soba 2 16,85 1,00 16,85
Kuhinja 13,14 1,00 13,14
DegaZzman 3,28 1,00 3,28
wC 3,49 1,00 3,49
Soba 3 12,92 1,00 12,92
Dnevni boravak i blagovaona 24,36 1,00 24,36
Natkrivena terasa 11,21 0,50 5,61
Ukupno: = v o e L 148,38 ) 0 ] 112,780

Zagreh, Sestinski dot 57, e-poita; cenzusl@gmail.com
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Ulaz
Predsoblje
Spremiste
e

Soba 1
Kupaona
Soba 2
Soba 3
Dnevni boravak i blagovaona
Kuhinja
Balkon

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,50

Ulaz

Degazman

Kupaona

Soba 1

Dnevni boravak i blagovaona
Kuhinja

Terasa

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,75
0,25

3,68
3,36
6,20
13,53
23,38
8,00
4,40
13,57

Ulaz 6,88 1,00 6,88
Hodnik 2,56 1,00 2,56
Predsoblje 4,00 1,00 4,00
Sobha 1 7,13 1,00 713
Soba 2 13,02 1,00 13,02
Dnevni boravak, blagovaona i kuhinja 34,74 1,00 34,74
Kupaona 4,73 1,00 4,73
Terasa 38,50 0,25 9,63

Zagreb, Sestinski do 57, e-podta: cenzus1@gmail.com




PARKIRNA MJESTA

SPREMISTA U PRIZEMLJU | VANJSKA [ NGP

Spremiste 1
Spremiste 2
Spremiste 3
Spremiste 4
Spremiste 5
VPM 1
VPM 2
VPM 3
VPM 4
VPM 5
VPM 6
VPM 7
VPM 8
VPM 9
VPM 10

3,91
3,03
3,12
3,12
6,73
11,00
11,00
11,00
11,50
11,61
11,78
11,80
11,562
11,48
11,50

0,50
0,50
0,50
0,50
0,50
0,20
0,20
0,20
0,20
0,20
0,50
0,50
0.50
0,60
0,20

. Zajednicki dijelovi zgrade

CENOM KA

Prizemlje

Vietrobram 4,00 1,00 4,00
Stubisni prostor 16,20 1,00 16,20
Ukupno: 20,20 20,20
1. Kat

Stubiste 12,36 1,00 12,36
Ukupno: 12,36 12,36
Potkrovlje

Stubiste 4,53 1,00 4,63
Ukupno: 453 4,53
Sveukupno:. oo Gl o Pogggg [ maa ] agrgg

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusi@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

¢. Rekapitulacija

Posebni dijelovi zgrade

Stan 1 114,91 108,20
Stan 2 118,38 112,78
Stan 3 113,67 107,58
Stan 4 118,29 76,12
Stan 5 111,56 82,69
Spremiste 1 3,91 1,96
Spremiste 2 3,03 1,52
Spremiste 3 3,12 1,66
Spremiste 4 3,12 1,56
Spremiste 5 6,73 3,37
VPM 1 11,00 2,20
VPM 2 11,00 2,20
VPM 3 11,00 2,20
VPM 4 11,50 2,30
VPM 5 11,61 2,32
VPM 6 11,78 5,89
VPM 7 11,50 5,75
VPM 8 11,52 5,76
VPM 9 11,48 5,74
VPM 10 11,50 2,30
Ukupno: 710,61 534,00
Zajednicki dijelovi zgrade 37,09 37,09

2.4.2. Gradevinska bruto povréina i bruto obujam
Gradevinska bruto povrdina GBP = 596,77 m2

Bruto obujam BO= 1.958,17 m3

str. 12 Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.0.

2.5. Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz z.k. uloska evidentirana je zabiljeZba iz 2006.g. da je zgrada
izgradena na &k.br. 8844/17 upisana bez gradevinske i uporabne dozvole.

Vijestaku je predocena sliedec¢a dokumentacija:

- Preslik potvrde glavnog projekta od 19.01.2009.g. za izgradnju zamjenske stambene
gradevine na k.¢.br. 1446/1 k.o. Crnomerec (zk.&.br. 8844/17 k.o. Grad Zagreb) u Zagrebu,
Crnomerec 40

- Izvodi u digitalnom obliku (tlocrti) iz strojarskog projekta br. 178/2008 izraden po t.d.
EKSPERTEM d.o.o. u travnju 2008.g.

- Digitalni prikaz arhitektonskog izvedbenog projekta br. 68/06 izraden po t.d. LUI | CRNIC
d.o.o. u ozujku 2009.9.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjestak je misijenja da je predmetna zgrada,
do stupnja dovrdenosti zateCenog tijekom oéevida, izgradena u skladu s predoéenim
aktima za gradenje i pripadaju¢om tehnickom dokumentacijom, uz uo¢ena manja
odstupanja koja su zanemarena. Potpisani viestak izraduje ovaj elaborat procjene uz
pretpostavku da ée po dovrSetku izgradnje za predmetnu zgradu biti ishodeni akti za
uporabu.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzust @gmail.com str. 13
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3. NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1. Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
Gospodarsko stanje RH
Hrvatsko gospodarstve vrio se te$ko opravlja od posljedica globaine krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnoteZenja naslijedenih iz

prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrosnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2019.
g. prognozira se blagi oporavak ekonomiie i rast BDP-z od ca. 2,5%

Trziste nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjedtadenja, viestak prikazuje

statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: htip://www.burza-nekretnina.com
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CENZUS d.0.0.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Qdabir metode

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- dohodovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifitnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemijista, samostojedih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaZa kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i posiovnih prostora. Poredbenom metodom trzidna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih
katastarskih &estica 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 obiteliske 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.

Temeljem vaZeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu, vrstu
i lokaciju nekretnina, te raspoloZive podatke u registru eNekretnine
(https:/fispu.mgipu.hr/), potpisani vjeStak odabrao je poredbenu metodu za procjenu
trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina - stanovi s pripadcima.
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavijenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/}.

b i B 5 Tke hanevedeeh ctiena

P 5 £

Q; lokacija nekretnine koja je predmet procjene

f;,ﬁ lokacije poredbenih nekretnina

POREDBENA NEKRETNINA 1

Podad o nekretning

tanfapartman ~_Z§irka kup_c'mrod_aj'nlh ciiena o e
Haziv atributa Vrijednost atvibuta

BES4B0
s 13520480,

tsta nekretnine 8T - STARJAPARTISAN
378121
KP - KUPOPRGEAIA

Povrdina u prometu 78,34
rednost nelretnine (KiH) 743.202,60
atumn ugovara 01.04.2018

Status podatka PREYZETO OD PU
Clengvnl blok SVETTE DUH
refeita nanyena cehownog blgka 5 - STAMBEHA HARMIENA

POREDBENA NEKRETNINA 2
- Podadi o nekretnini AL M
tan/apartman - Zbivia kupoprodajnih cijena . . ) R A
Haziv atributa Vrilednost atributa
1069118
5 1352018,
Vista nekretning ST - STANfAPARTMAN
ID PN (PU) 3994031
Vista ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povr¥nz u promatu 86,84
Vrladnost nekratnine {KN) 0951.156,33
Datum ugovora 18.02.2119
Status podatka PREUZETO QD PU
Clenovni blok UPL SVETT 2UH
| Pretelita ranena denovaog bioka M1 - MIESOVITA RAMIEA -

PRETEZITO STAMBENA
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POREDBENA NEKRETNINA 3
Pod.acln pekretniqi.
Naziv atributa
Dt sragist
Vet nekestnne

B PN (PU)

Vrsta ugovors

Powrding  prometu
Vrjadnast nakratning (KN}
Datum ugovera

Skatus podatka

Clenoval bigk

i | Pretelita namjana Jenovnog bloka

Vrijednoest atributa
B406864
LR LT
ST - STAN/APARTHMAN
35905731
KP - KUPGPRODAIA
125,36
1.103.816,88
28.05.2017
PREUZETO OD P
LU SVETT DeH

M1 - MJESOVITA NAMIENA . !
pgmzqo STAMBENA e

Temeljem pribavljeninh podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i

nakon postupka grubog ¢&iSéenja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sliedeée poredbene
nekretnine &ija kupoprodaja je realizirana unazad éetiri godine:

1 Crnomerec 1681/1 stan 78,34
2 Crnomerec 1512/6 stan 86,84
3 Crnomerec 1512/1 stan 125,36

1 01.04.2018. 743.202,60 9.486,89

2 18.02.2019. 951.1566,33 10.952,97

3 29.05.2017. 1.103.810,88 8.805,13
Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavljeni iz registra eNekretnine, iskazane korisne vrijednosti povrsina

nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavijenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vies$tak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne

nekretnine.

Potpisani vjestak je misljenja da se odabrane kupoprodajne transakcije odnose na
novogradnju, tj. da iskazane cijene pribavljene iz registra eNekretnine ne ukfjuéuju

PDV.

Zagreb, Sestinski doy 57, e-poita: cenzusl@gmail.com
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje
4.2.2 1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednadenje izvrsit e se koristenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a htip:.//www.dzs.hr/.

—

01.04.2018.1 9.486,89 | 114,51 119,82 1,046 9.926,81 -4,4%
18.02.2019.1 10.952,97 | 119,82 119,82 1,000 [10.952,97( 5,5%
3 29.05.2017.1 8.805,13 | 102,69 119,82 1,167 |10.273,94| -1,1%

" 100,18
toiral
19123

oz
iv1 7,

et
106,17,
ogss
110,48

RIEY
111,47
: T 4
i13.54 10145 118,06

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednaéenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ée se koristenjem parametara propisanih Pravilnikom u
Prilozima 5 do 7.

a. Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:

Kp=a*kk+b*ko+c*kgps+d*kuo+e*ksks

kk koeficijent katnosti stana

ko koeficijent orijentacije stana

k gps koeficijent geografskog polozaja (dnevnog boravka)

kuo koeficijent utjecaja okolida (pogled na zelenilo, urbani okolig)

k sks koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

pri éemu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:
atb+c+d+e=1(100%)

S obzirom da prema raspoioZivim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine vijesdtak

ne moze izdvojiti neka posebna ili znadajna obiljeZja, Kp se izradunava korigtenjem
preporucenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao $to slijedi:

Kp=028"kk+0,09"ko+0,22*k gps + 0,27 * k uo + 0,14 * k sks

{Redbr. ~ ~~ Kkk = ko  kgps  kuo
0,28 0,09 0,22 0,27 0,14

PREDMETNI STANOVI:
Stan 1 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,9776
Stan 2 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224
Stan 3 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224
Stan 4 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000
Stan 5 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000
POREDBENE NEKRETNINE:

1 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

2 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

3 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224
Napomena:

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izraéun koeficijenta povoljnosti
nije iskazan u pribavljenim podacima o poredbenim nekretninama iz registra
eNekretnine, niti ih je moguée utvrditi bez poduzimanja mjera koje znaéajno nadilaze
zadatak ovog elaborata. Iz navedenog razioga potpisani vjestak usvaja prosjeénu
vrijednost tih parametara, kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu
nekretninu.
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b. Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine ocjenjuje se koridtenjem strateske karte buke za grad
Zagreb.

STRATESKA KARTA BUKE ZA CESTOVNI PROMET -
INDIKATOR BUKE DAN-VECER-NOG
(izvor: https://geoportal.zagreb.hr/Karta)

{2 tokacija nekretnine koja je predmet procjene

{1 lokacija poredbenih nekretnina

Glede uvida u pribavijenu strate$ku kartu buke za cestovni promet u rezimu dan - veéer -
noc¢ za predmetnu i poredbene nekretnine, potpisani viestak usvaja da je utjecaj buke:

Kb= 0,00
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c. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine

Temeljem podataka prikuplienih tijekom ogevida, potpisani vjestak nije identificirao izvore
zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trzi$nu vrijednost predmetne ili
poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identitan za sve
nekretnine:

Kzz= 0,00
d. Interkvalitativno izjednadenje
IZjednagene prosjeéne cijene stana za poredbene nekretnine izratunavaju se prema

formuli:
c2= ¢1/ Kukupno

1 9.926,81 1,0224 0,00 0,00 1,0224  9.709,32

2 10.952,97 1,0224 0,00 0,00 1,0224  10.713,00

3 10.273,94  1,0224 0.00 0,00 1,0224  10.048,85
PROSJECNA CIJENA STAN

4.2.2.3. Iskljucivanje neuobicéajenih okolnosti

Neuobiajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znaéajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim sluéajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znadajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosjetne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacavanja.

1 9.709,32 ~4,4%
2 10.713,00 5,5%
3 10.048,85 ~1,1%

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, utvrduje se da izjednacena
prosjecna cijena stana iznosi:

c= 10.157,06 kn/m2 KVP = 1.371,90 EUR/m2 KVP
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4.2.3. TrZi$na vrijednost nekretnina

a. lzraéun korekcijskog koeficijenta za predmetne stanove

Stan 1 0,9776 0,000 0,000 0,9776
Stan 2 1,0224 0,000 0,000 1,0224
Stan 3 1,0224 0,000 0,000 1,0224
Stan 4 1,0000 0,000 0,000 1,0000
Stan 5 1,0000 0,000 0,000 1,0000

b. Jedini€¢na cijena stanova i pripadaka
(u stanju potpune dovrdenosti - BUDUCE STANJE)

cSTAN=K*c
pri Semu je:
K ukupni korekcijski koeficijent
c izjednaCena prosjetna cijena stana

Dakle, jediniéna cijena predmetnih stanova prema stanju potpune dovrienosti iznosi:

Stan 1 0,9776 10.157,06 0.929,64 | 1.341,17
Stan 2 1,0224 10.1567,06 10.384,58 | 1.402,63
Stan 3 1,0224 10.157,06 10.384,58 | 1.402,63
Stan 4 1,0000 10.157,06 10.157,06 | 1.371,90
Stan 5 1,0000 10.157,06 10.157,06 | 1.371,90

Prosjecna jedini¢na cijena stan

c. TrziSna vrijednost predmetnih nekretnina
{u stanju potpune dovrienosti - BUDUCE STANJE)

Tv= c STAN * KVP

¢ STAN jediniéna cijena predmetnog stana
KvP korisna vrijednost povrsine stana i pripadaka

Sukiadno navedenom, izratunava se da trziSna vrijednost stanova i pripadaka u stanju
potpune dovr$enosti (BUDUCE STANJE) iznosi:
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c.1.

c.2.

c.3.

Stanovi

CENZUS d.o.0.

Stan 1
Stan 2
Stan 3
Stan 4
Stan 6

9.029,54
10.384,58
10.384,58
10.157,06
10.157,06

108,20
112,78
107,58
76,12
82,69

1.074.376,43 kn
1.171.172,72 kn
1.117.172,92 kn
773.155,41 kn
839.887,29 kn

145.114,92 EUR
158.189,09 EUR
150.895,39 EUR
104.429,30 EUR
113.442,71 EUR

Spremista

Spremiste 10.202,56
Spremiste 10.202,56
Spremiste 10.202,56
Spremiste 10.202,56
Spremiste 10.202,56

1,96
1,52
1,56
1,56
3,37

19.997,02 kn
15.507,89 kn
15.915,99 kn
15.915,99 kn
34.382,63 kn

2.700,98 EUR
2.094,63 EUR
2.149,76 EUR
2.149,76 EUR
4.644,03 EUR

Ukupno

13.739,15 EUR

Vanjska parkirna mjesta
VPM 1 10.202,56 2,20 22.445,63 kn 3.031,71 EUR
VPM 2 10.202,56 2,20 22.445,63 kn 3.031,71 EUR
VPM 3 10.202,56 2,20 22.445,63 kn 3.031,71 EUR
VPM 4 10.202,56 2,30 23.465,89 kn 3.169,51 EUR
VPM 5 10.202,56 2,32 23.669,94 kn 3.197,07 EUR
VPM 6 10.202,56 5,89 60.093,08 kn 8.116,71 EUR
VPM 7 10.202,56 5,75 58.664,72 kn 7.923,78 EUR
VPM 8 10.202,56 5,76 58.766,75 kn 7.937,56 EUR
VPM @ 10.202,56 574 58.562,69 kn 7.910,00 EUR
VPM 10  10.202,56 2,30 23.465,89 kn 3.169,51 EUR
o . 374.02585kn| . 50.519,29 EUR
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4.2.3.1. Trziéna vrijednost nekretnina prema stanju dovrienosti na dan kakvoée - SADASNJE
STANJE

a. Stupanj dovrsenosti

S obzirom da je predmetne nekretnine potrebno dovrsiti gradevinskim radovima kako bi
bile funkcionalne, potpisani viestak izvrsit ée korekciju jediniéne cijene nekretnine stupnju
dovr8enosti na dan kakvocée nekretnine,

S obzirom na upotrebljene gradevinske materijale i opremijenost predmetne zgrade u
nastavku ¢e se izvrsiti korekcija po vrstama radova za predmetnu vrstu zgrade.

HKA

Zgrada - gradevinska konstrukcija B
Gradevna jama 4,00% 1,00 4,00%
Temeljenje 4,80%| 1,00 4,80%
Vanijski zidovi 23,60%| 0,85 20,06%
Unutarnji zidovi 15,10%{ 0,60 9,06%
Stropovi 17,70%{ 0,60 10,62%
Krovovi 8,40% 0,60 5,04%
Gradevinske ugradnje 1,20%| 0,60 0,72%
Ostale gradevinske konstrukcije 4,80% 0,60 2,88%
Instalacije : - S
Qdvodnja, vodovod, plin 7.60% 0,05 0,38%
Grijanje 520%| 0,00 0,00%
Instalacije za obradu zraka 0,50%| 0,00 0,00%
Jaka stfruja 4,40%; 0,00 0,00%
Telekomunikacijske instalacije 0,40%| 0,00 0,00%

Transportni uredaiji 2,30%| 0,00 0,00%
i ; i zﬁl -g' 2

Dakle, stupanj dovrienosti predmetne nekretnine na dan kakvoce iznosi:

k = 0,5756
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b. Tro$ak komunalnog i vodnog doprinosa, komunainih
prikljuéaka i ostalih / nepredvidenih troékova

Prema raspoloZivoj dokumentaciji i usmenoj izjavi predstavnika Naruéitelja, za
predmetnu zgradu uplaéen je dio komunalnog i vodnog doprinos, a prikljuéci na
komunalnu infrastrukturu nisu placéeni.

S obzirom da zadatak ovog elaborata procjene nije upravno-pravna provjera,
potpisani vjestak usvaja prethodno navedeno kao vjerodostojno i mjerodavno, te ¢e
obragunati tro$kove komunalne infrastrukture i doprinosa u nastavku elaborata.

Komunalni doprinos

Pla¢eno - Kd= 11.991,75 kn

Preostalo za uplatiti

BO (m3) kn/m3 Kd placeno Preostali Kd
721,94 * 150,00 - 11.991,75 = 96.299,25 kn

Vodni doprinos

Placeno Kd = 7.631,68 kn

Preostalo za uplatiti

BO (m3) kn/m3 Vd placeno Preostali Vd
721,94 * 42,00 - 7.631,68 = 22.689,80 kn

Napomena:

- Iskazani bruto obujam je raziika bruto obujma predmetne (zamjenske) zgrade i ranije
postojecih zgrada. Podatak je usvojen glede iskazanog u predocenoj tehnitkoj
dokumentaciji.

- Jediniéna cijena komunalnog i vodnog doprinosa usvojena je glede QOdluke o
komunalnom doprinosu i Uredbe o vodnom doprinosu vazeéih na dan izdavanje akta za
gradenje predmetne zgrade.

Komunalni prikljuéci

Elektriéna energija 27,5 kw * 1.760,00 kn/kW = 46.750,00 kn
Vodoopskrba 1 kom* 18.000,00 = 18.000,00 kn
Odvodnja 1 kom * 13.000,00 = 13.000,00 kn
Plinocopskrba 1 kom * 21.000,00 = 21.000,00 kn

Ostali / nepredvideni troskovi (sanacija odrona / kliziéta, uredenje dvorista zgrade i
pristupnog puta, i dr.}

8 obzirom na zateéeno stanje i stupanj dovréenosti nekretnine, ostale | nepredvidene

trodkove nije moguée toéno izradunati veé se isti procienjuju na osnovi zateenog stanja
nekretnine.

5.451.510,14 kn * 4,0% = 218.060,41 kn

[U ku pno S o o oo L : S : el e _-3 i 4357’99,46 kn]

Zagreh, Sestinski doi 57, e-podta: cenzusl@gmail.com str. 25



CENZUS d.0.0.

c. Trzi$na vrijednost predmetne nekretnine (SADASNJE STANJE)
Dakle, tridna vrijednost predmetne prema stanju dovr$enosti na dan kakvoce iznosi:
Tv=Tv100% *k=~-u
pri éemu je:
Tv Trzisna vrijednost nekretnine na dan kakvoce (SADASNJE STANJE)
Tv 100% Trzi$na vrijednost nekretnine u stanju potpune dovrSenosti
k Stupanj dovréenosti nekretnine
u Umanjenje za trodak komunainog i vodnog doprinosa, komunalnih prikljuéaka i

ostalih / nepredvidenih troskova

Trzi$na vrijednost nekretnine U stanju potpune
dovréenosti bez PDV-a: 5.451.510,14 kn

Stupanj dovréenosti: 57,56%
Umanjenje za troak komunalnog i vodnog doprinosa, komunalnih

prikijuéaka i ostalih / nepredvidenih troskova: 435.799,46 kn
Dakle, trzi$na vrijednost nekretnine (bez PDV-a) na dan kakvoce iznosi:

Tv = 5.451.510,14 kn * 0,5756 - 435.799,46 kn = 2.702.089,78 kn

c.1. Trzidna vrijednost nekretnine (SADASNJE STANJE) bez PDV-a

c= 5.056,18 kn/m2 KVP posebnih dijelova =
= 682,93 EUR/m2 KVP posebnih dijelova

c.2. Tri$na vrijednost nekretnine (SADASNJE STANJE) sa PDV-om
PDV = 2.700.000,00 kn * 25% = 675.000,00 kn

Tv = 2.700.000,00 kn + 675.000,00 kn = 3.375.000,00 kn

c= 6.320,22 kn/m2 KVP posebnih dijelova =
= 853,67 EUR/m2 KVP posebnih dijelova
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5.3.

5.4.

5.4.

CENZUS d.o.0.

MISLJENJE | ZAKLJUGAK

Predmet procjene

nekretnina: STAMBENA ZGRADA U IZGRADNJI SA
PET STANOVA S PRIPADCIMA

na lokaciji: Zagreb, Crnomerec 40

k.o. Grad Zagreb

zk.ul.br, 10993

zk.&.br. 8844/17

Viasnik LAXUS D.0.O. Viasniéki dio: 1/1
Split, Drniska 18
OIB: 83814101200

Povriina zemljista pP= 958 m2

Povrsine posebnih i zajedniékih dijelova nekretnine

NGP (m2) KVP {(m2)
Posebni dijelovi zgrade 710,61 534,00
Zajednicki dijelovi zgrade 37,09 37,09
Ukupno: 747,70 571,09

Trzi$na vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u V/2019.g. bez PDV-a
(SADASNJE STANJE)

c=5.056,18 kn/m2 KVP posebnih dijelova =
= 682,93 EUR/m2 KVP posebnih dijelova

Trzi$na vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u V/2019.g. sa PDV-om
(SADASNJE STANJE)

¢= 6.320,22 kn/m2 KVP posebnih dijelova =
= 853,67 EUR/m2 KVP posebnih dijelova

Tedaj HNB: 1 EUR= 7,403625 kn

Zagreb, 14.05.2019. g.

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski viestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, Sestinski doi 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 27
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NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinskl gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje ga dan: $6,05.2019. 23:53 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulo¥ka: 10993
Broj zadnjeg dnevoika: Z-70435/2008
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVIODJELJAK
Broj Povriina
Ror, | Zemiiista Ounska zemljiita Primjedba
(kat. jutro [ ¥hv m2
Cestice)
1. 8844/17 |KUCA BR.40, KUCA BR.40/1, ZGRADA, DVORISTE 1 958
VOCNIAK
KUCA BR.40 91
KUCA BR.40/1 103
ZGRADA 15
DVORISTE 500
VOCNJAK 249
UKUPNO: 958
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 11.12.2006. broj Z-80430/06
2.1
Zabiljetuje se da je zgrada izgradena na &kbr.8844/17 upisanc bez gradevinske i uporabne dozvolc.
B
Vlastovnica
Rbr, Sadria] upisa Primjedba
2. Viasnitkt dio: 1/1
LAXUS D.0.0., OIB: 83814101200, SPLIT, DRNISKA 18
3.1 Zaprimljeno 24.05.2012, broj Z-27828/12 ZABILIEZBA
OVRHE
Na temelju Rjelenja o ovrsi Opéinskog gradanskog suda u Zagreby, poslbr.Ove-1517/12 od 18.svibnja
2012.podine i zakljucka od 21 .svibnja 2012.godine, zabilieZuje s ovrha utvrdenjem vrijednosti nekretning,
njihovom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Raiffeisenbank, St.Stefan-Jagerberg-Wolfsberg eGen,
Murecker SraBe 23, St.Stefan im Rosental, Ausiria iz novEanog iznosa dobivenog prodajom.
2.3 Zaprimljeno 28.12.2018.g. pod brojem Z-70435/2018
na2{2.2)
ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU POSL.BR. 11. §T-2138/2015-35 0D 21.12.2018
Zemijitnoknjimmi izvadak (datum i viijeme fzrade) 07.05.2019. 09:54:41 Stranica: 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzus1@gmail.com list 2
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IZVADAK 1Z ZEMULISNE KNJIGE
Katastarska opfina: 999901, GRAD ZAGREB

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZuk

Broj ZK ulodka: 10993

Rbr, Sadr¥a} upisa

fznos

|Primjedba

1.

1.1 Zaprimljeno 25.02.2008. broj Z-11660/08

Na temelju ofitovanja od 22. veljade 2008.g. javnobilieZnidki solemniziranog po Jakié
Branku pod posl.br. OU-201/08 dana 22. veljate 2008.g. uknjifuje se pravo zaloga u
iznosu od 420.000,00 EUR, te za iznos pripadajuéih naknada, kamata i tro¥kova ovrhe -
za korist:

RAIFFEISENBANK , ST.STEFAN-JAGERBERG-WOLFSBERG EGEN, 8083
SANKT STEFAN IM ROSENTAL, AUSTRIJA

1.2 Zaprimljeno 16.06.2016.g. pod brojem Z-27191/2016

ZABILIEZBA, SPOR, TUZBA POSL.BR. P-213/2015 30.01.2015

420.000,60 EUR

nal.l

3.t Zaprimljeno 19.05.201 1. broj Z-25791/11

Temeljem ricSenja o osiguranju posl. br. Ovr-1246/2011 od 02. svibnja 201 1. g. uknjizuje
s¢ zalo¥no pravo radi osiguranja trazbine u wkupnom iznosu od 92.368,76 kn, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
32 Zaprimlieno 19.05.2011. broj Z-25791/11

Zabiljeruje se ovriivost traZbine.

92.368,76 KN

ZABILIEZBA

4.1 Zaprimlieno 20.06.201 1. broj Z-31942/11

Na temelju sporazuma o osiguranju nov&ane tra¥bine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekretninama od 17 lipnja 201 1.godine uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja
novéane trazbing u iznosu od 357.247,35 KN zajedno sa zakonskim zatcznim kamata i
trofkavima pyrhe, a koje kamate teku na taj i2n0s od dana 11.052010.godine, za korist:

ALDI D.O.O., O1B: 66918533489, SOLIN, DON FRANE BULICA 183/A

357.247,35 KN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zem¥jiine knjige na datum ¢6,95.2019.

Zemljisnokniiini izvadak {dotum | vijeme jzmde) 07.052019, (9:54:41

Stranica: 2

Zagreb, Sestinski doi 57, e-poita; cenzusl@gmail.com
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REPUBLIXA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 06.05.2019. 23:53

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CRNOMEREC (Mbr. 335266)

Posjedovni list: 2276

Udio Prezime | ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite cdnosnoe sjedite npisane osobe o
I/ |SEMREN PAVO, MLINOVI 62C, ZAGREB, HRVATSKA 00421491943
Podaci o katastarskim &esticama
=l o Broj Adresa Katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povrtina/ Broj Posebni
| B | katastarske |Sestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kutni broj 2 DL praval Primjedba
testice zgrade T redimi
1446/1 CRNOMEREC 958 24
ZGRADA 15
KUCA BR.40/1, Zagreb, Ulica Crnomercc 4(0/1 103
KUCA BR .40, Zagreb, Uica Crnomerec 40 91
DVORISTE 500
VOCNIAK 249

Ukupna povr¥ina katastarskih testica

958

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniitvu na katastarskim testicama upisanim u posjedovnom listu,

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com
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s pensscsm e AR T

Republihe Mivalsha
GRAD ZAGRED
Gradaki ured 24 prostorneg uredan)e,
zadktity ohollda, Ixgradnju hindka,
graditeljstve, komunaine posiove t promat
Sektor za prosiorno wredenia | Oraditeatve
QDL ZA GRADITEL U8 Tv0
Frve pogeadni odajek pa gravuiteiatve
Lagrebh, Drathovidevs 18

RLABA 361-03/2008-01/128
URBROJ 251-33-22/211.09-18
Zagreb. 18.01.2008.

Gradski ured za prostomno uredenje, zadtitu okolisa, lzgracnju grada, gradasisteg
komunalne poslove | promet, Seklor za proslomo uradenis | graditetistvo. Odial za
graditelstve, Prvi podrudol odsjek za graditelistvo, na temelju & 212 st i £ 200 st &
Lahona O prostomom uredenju | gradnii (Naradne novine 70/07), rmbavaietd po zantjevu
tvitke LAXUS d 0.0., Spiit, Drnidka 18, radl lzdavanja potvrde glavnog projekts, fzckajn

POTVRDU GLAVNOG PROJEKTA

1. Potvrduje se da je glavni projekt Zajednitke oznake:68/06 za izgradnju zamjenske
stambene gradevine sa pet stanova, bruto razvijieng povrSine (BRP) 58630 mz2. vmsine
prizernije. Kat i potkrovie oblikovane ravnim krovom, na k.&.br. 1446/ k.o Srnamaeren
{(z.kt.br. B844/17 k.o, Grad Zagreb) u Zagrebu, ulica Crnomerec 40, izraden u skladu 3
lokacijskom dozvolom ovog ureda klasa:UPA-350-05/06-G1/670 urbroj:251-13-21/211-07 od
13.03.2007. godine | odredbama Zakona o prostomnom uredenju i gradnji.

Potvrdeni glavni projekt zajednicke oznake 209 68/08 kojl se sastoli se od 7 mapaito

1, Arhitektonski projekt bro} projekla:88/08 od travnja 2008. izraden po Jui i

ctmic'd.o.0., Zagreb, Hl Lipovac 7, projektant Tvrtko Crni¢ dipling.arh, oviasteni
inZenjer arhitakture (MAPA 1)

Postojede stanje | projekt uklanjanja gradevine bro| projekta:6B/06 od travnia

2008. izraden po tvrtki Jui i cmid¢*d.o.0., Zagreb, 1l Lipovac 7, projektant Turko

Crnic¢ dipl. Ing. arh., oviaSteni inZenjer arhitekture (MAPA. 1.1.)
gradevinarstva (MAPA 2)
Mirjana Smoijo dipl, ing. grad. oviadtani inZenjer gradevinarstva (MAPA 3)

ing. el. ovladteni inzenjer elekirotehnike (MAPA 4)

Projekt konstrukcije broj projekta:07/08 od travnja 2008 izraden po Uredu
oviastenog inZenjera gradevinarstva A. Christoforou-Jelidié, iz Bistre, Rogigors'ka
118, projektant Andriani Christoforou-Jelitié dipl. Ing. grad. ovlasteni inlenjer

Projekt instalacija vodovoda i kanailzacije broj projekta:395/08 od travnja 2008
izraden po tvriki ,Hidroprojekt®, d.0.0. iz Zagreba, PergoSiceva 4. projektanm

Projekt slekiroinstalacija bro) projekla:LC-CRN-02/08 odl travnja 2008, izraden po
tvriki [ETS FARAGO'd.0.0., Zagreb, Vrandutka 9, projektant Alen Farago dipl.

Scan by Easy Scanner

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita; cenzusl@gmail.com
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At s e

2
6. Projekt

strojarskin : izraden po tvrki
“EKSPERTeéM- instalaca bro} projekia:178/2008  irra P

d.0.0.. Zagreb, Rapska 46a, projektant Davorin Grian dipl. Ing.
slroj. oviasieni inZenjer strojarstva

F"roljekt zabtile gradevinske jame | temeljerja gradevine na AB pilotima, braj
projekta:GM-39/08 izraden po BAGODA'd.0 0., Zagreb, Gortanova 5. projekiant
Ljubomir Baki¢ dipl. Ing. grad. oviadtenl intenjer gradevinarstva

¢inl sastavnl dio ove potvrde.

2. Ova potvrda izdaje se nakon 310 je uvidom u dokumentaciju | otevidom na licu mjesta
utvrdeno da je;

2.1 Investitor zahtjevu za izdavanje potvrde glavnog projekta prilofio;
- Glayni projekt iz todke 1. u tri primjerke izraden po glavnom projektants Tvrtko
Crrid dipl, Ing. arh,

. Geotehnitki elaborat bropGM-36/08 od veljate 2008.g. izraden po tvrtk
LBAGODA d.0.0., 2Zagreb, Gortanova 5, od veljade 2008.9.

1zvieScée o izvrieno kontroli tehnitke dokumentacije glede mehanitke otpornosti i
stablinosti temelja i temalinog tla rev.br.:D.85.22/2008 izradeno po tvrtki
LGEOEKSPET'D.O.0., Zagreb, Brezovitka cesta 21, po oviaStenom revidentu
mr.sc. Stanisiav Dusparié¢ dipl. Ing. grad.

lzviesdée o izvrienc] kontroli ukianjanja postojete gradevine T.0.:093/2008
izradeno po oviaitenom ravidentu Milan Novkovié dig

Dokaz da ima pravo graditi na gradevinskoj Sestici: .
. zemijiEno-knjizni izvadak z.k.ul.br.:10993 k.o. Grad Zagreb, izdan po Zemljisno
knjiznom odjelu Opéinskog suda u Zagrebu od 28.08.2008.g

pisana suglasnost lvanke Dzajié iz Zagreba, Rebar 113 kao suviasnice k.G.br.
3410 k.0, Maksimir

kxona&na suglasnost znak:611-ing.DB-br.181-26 885/2008 od 13.06.2008.g. koiu je
izdao .Zagrebalki Holding"d.c.o., Podruinica vo

doopskrba | odvodnia, Qdje!
vodoopskrbe

- suglasnost  broj:06/23688-b1  od 02.07.2008.g. koju ie izdao ~Zagrebatki
holding“d.0.0., PodruZnica vodoopskrba i odvodnja, QOdjel odvodnje

- konagna suglasnost za prikijuSenje objekta broj: 7619/08/ MP.-607 od

28.05.2008.q. koju je izdala .Gradska plinara Zagreb“d.o.0., Zagreb, Radnitka
casta 1

2.2. Potvrduje se da je gradevna Gestica k.&.br. 1446/1 k.o. Crnomerec uredena, odnosno

da Je osiguran pristup $ prometne povriine asfaitirane ulice Cmou:narec. osigurana je
odvodnja otpadnih voda prikljuékom na javni uligni kanal, te je ogiguran _dovoixan broj
parkiralisnin rmjesta (deset 10 parkimih mjesta na parcell}, u skladu s prostornim planom na
temelju kojag je izdana lokacijska dozvola.

2.3. MNa gradevnoj Sestici iz todke 1. ove potvrde sagradene su gradevine Zija legainost je

dokazana uvjerenjem Gradskog zavada za katastar i geodetske posilove Kiasa: 935~
08/06-02/1493 urbroj:251-15-02/1-06-2 od 23.05.2008.g.

2.4. Investitor je dostavio dokaz da je uplatio komunalni § vodni doprinos:

- Potvrda ovog Ureda, Odjela za komunaine posiove i zaleniio, Odjela za komunaline

posiove Klasa:UP/1-363-02/08-08/1796 urbroj:261-13-31/100-08-4 od
22 12.2008.g. da je izvriana uplata komunalnog go-prir)osa ':lﬂlznos‘tf cd 11.991,75

- aem wm d
torm  FrsmlavdAmem  meis membe s —

Sean by Easy Goanner

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com list 6
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3

- Potvrda Hrvatskih v
wda, Vodnogoapodarski odjel J i
X _ el za alivno podrulje Grad
‘:g“:‘z ‘égggos doprinosa Kiasa:UP/N.325-08/08-01/24756 urbrl:j.:l?f-zaﬁg?g:gaog
e 9. uiznosu od 7.631 .68 kn (uplatena 1. rala obiveze)

3. Ova potvrda izdaje LAXUS® i
gradevine iz ipgke 1, ovg pg:’r:g\"emuom LAXUS*d 0.0, Spi, Dmilka 18, radl gradenia

"'d Potvrda giavnog projekia prestale valili ako se s radovima na gradevini 23 koju Je |ata
iz an:; ne z_apoc‘,na u roky od 2 {dvije) goding.

of o Vatenje potvide glavnog projekla mole se na zahljev invaslitara jednom produlit za
¥ vije gpdme, ako 3@ nisy promijentl uvjeli whvrdeni u skladu odredbama ovega Zakona |
drugt uvieli u skiadu s kojima je ista lzdana.

5. investitor je du2an ovom Uredy, gradavinskoj inspekcijl i inspekciii rada najkasnije 4
roku od 8 dana ptije podetka gradenia it nastavka izvodenia gradevinskin radova nakon
prgk:da duzeg od 3 (i) mjsseca pisano prijavil poéelak gradenja. odnoshc naslavak
radova.

6. Grgdni ili izvoditi pojeding radove Na gradsvini mote asobs koja spunjava uvjete za
obavianje dielamosti prema posebnom propisu.

7. investitor je dulan najkesnije do potetka radova imati izvedbeni projekt | aighorat
iskoitenja gradevine.

8. lzvodad je dulan gradili u skladu s potvrdentm glavmirn projektarn, radt.:wa izvoditi taka
da s ispune bitni zahtjevi | drugi uvjell za gradevinu, ugradivall gradevne proizvods i opremu
J skladu sa Zakonom o prostornom uredsnju i gradnji, osigurali dokaze O uperabljivostt
ugradenih gradevinskih proizvoda, te dokaze o sukladnosu adredenih dijelova gradevine,

osigurati dokaze wvalitete ugradenih materijala. .
Svi radovi moraju se izvesti pama vazectim tehni&kim propisima. hrv_atakim normativima
i standardima, kao i drugim propisima koji reguliraju izvodenje predmatnih radova, te prema
pravilima struke.

9. Javestitor je duan oslgurati struan nadzor gradenja gradevine,

10. Investitori j¢ duan ishoditi izmjenu iAli dopunu potvrde glavnog projel&ta ako !ijgkm"n
gradenja namjerava na gradevini Za koju 5@ tzdaje potvrda udinitt izmjene kojima se mijen;a
uskiadenost gradevine 8 utvrdenim lokacijskim uvjetima ili se jizmjenama tjekom gradenja
utjete na ispunjavanie bilo kaojeg bithog Zahtjeva za gradevinu.

11. Ako se u tijeku gradenja promijeni investitor. novi investitar duZan je u roku od 30 dana
od nastale promjens od tijela graditeljstva zatraitl izmjenu potvrde glavnog projekta u vezi s
promjenom imena odnosno tvrtke investitora.

12. Gradevina se moze podsti koristill naken Sto nadieZno upravno tijelo koje je izdato
potvrdu glavnog pojekta, izda za W gradavinu uporabnu daozvolu,

Upravna pristojba za ovu potvrdu glavnog projekta po Thr. 1., 2. i 63. Zakona o
upravnim pristojbama {Narodne novine br. 8/95, 77/97, 95197, 131/67, 68/98, 66/99, 145/99,
116/00, 110/04, 129/06 | 117/07}, U lznosu od 40,00 kn propisno je nalljepljana i poniitena
na zahtjevu, a u iznosu od 1.418,00 kn uplatena je na radun broj 2360000-1 813300007,
poziv na broj 24 5703 - IJMBG — Gradske | opéinske upravne prislojbe u gotovom novau -
primatac Grad Zagreb.

PO OVLASTENJU PROCELNIKA
UPRAVNI SAVJETNIK ZA GRADITELJSTVO

Sean by Easy Scanner

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusi@gmail.com
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OD@AWTI,
fl.A)(l.fS‘cl G0, Spiil, Dinidia 15

U2 kamplet glavn .
2 Evidencija, ovdje 79 Projekta)
3. Arhiva, ovije S

NA INANJE. %
1. Ministarstvg 2adtite okolida, |
prosiormoeg uregJonja t graditel stva,
Uprava :a inspekciiske posiova, !
Zagreb, Republike Austrija 20

Scan by Easy Scanner
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luiicrnié

0.0.0. arhkeonski studio

El Lipovas 7 10000 Zagreb
tak 385-1-2348 130

Feox: 385-1-2348 247

e-mal: lulcralc@iviicmic.com

INVESTITOR:  LAXUS d.o.0.
Dmigka 18, 21000 Spit

GRABDEVINA: ZAMJENSKA STAMBENA GRADEVINA

LOKACHA: CRNOMEREC 40, ZAGREB
k.&.br. 144601, k.o. Crnomerec

proJext:  ARHITEKTONSKI IZVEDBENI PROJEKT

BROJ
PROJEKTA: 68/06

AUTORI: TVRTKO CRNIC dipl. ing. arh.
ANTE LU dipi. ing. arh.

SURADNICI:  ZVONIMIR BILJAN dipl. ing. arh.
LUCIJA CRNIC aps. arh.

GLAVNI
PROJEKTANT: TVRTKO CRNIC dipl. ing. arh. ovlasteni arhitekt

DIREKTOR: ANTE LUi dipl. Ing. arh.

DATUM: 0ZUJAK 2009.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com list 14
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It | crnié d.o.o.

arhitektcnski studio

il Lipovac 7 10000 Zagreb
tel: 385/1/2346 130

fax: 385/1/2346 247

o-mail; lviicrric@Iuiicrnic.com

POPIS MAPA
ZA GRADEVINU ZAMJENSKA STAMBENA GRADEVINA
NA LOKACIJE : ZAGREB, CRNOMEREC 40
k.2.br. 1446/1 k.o. Crnomerec
INVESTITOR : LAXUS d.0.0.
Drnigka 18, 21000 Split
PROJEKTANTE ; TVRTKO CRNIC dipl. ing. arh.
ANTE LUI dipl. ing. arh.
SURADNICE : ZVONIMIR BILJAN dipl. ing. arh.
JURICA ETER dipl. ing. arh.
GLAVNI )
PROJEKTANT : TVRTKO CRNIC dipl. ing. arh., ovlasteni arhitekt
BROJ
PROJEKTA / 20P: 68/06
DATLIM : TRAVANJ 2008.
MAPA 1 ARHITEKTONSKI PROJEKT
LUl I CRNIC d.v.0., Zagreb, Ill. lipovac 7
broj projekta / ZOP: 68/06
glavni projektant: Tvrtko Crnié dipling.arh.
MAPA 2 PROJEKT KONSTRUKCHIE
URED OVL. INZ. GRAD. A. CHRISTOFOROU-JELICIC, Bistra, Podgorska 115
broj projekta: 07/08
projektant: Andriani Christoforou-Jeligic dipl.ing.grad.
MAPA 3 PROJEKT INSTALACIJA VODOVODA | ODVODNJE
HIDROPROJEKT d.0.0., Zagreb, Pergosideva 4
broj projekta: 395/08
projekiant: Mirjana Smoljo, dipl.ing.grad.
MAPA 4 PROJEKT ELEKTROINSTALACIJA
ETS FARAGO d.o.o., Zagreb, Vrandudka 9
broj projekta: LC-CRN-02/08
projektant: Alen Farago dipling.el.
MAPA 5 PROJEKT STROJARSKIH INSTALAGLJA
EKSPERTERM d.o.0., Zagreb, Rapska 46a
broj projekta: 178/2008
projektant: Davorin Grzan dipling.stroj.
MAPA 6 PROJEKT ZASTITE GRADEVINSKE JAME | TEMELJENJE GRADEVINE

NA BUSENIM ARMIRANO-BETONSKIM PILOTIMA
BAGODA d.o.0., Zagreb, Gortanova §

broj projekta: GM-39/08

projektant: Ljubomir Baki¢, dipling.grad.

Glavnl projekt — Zamjenaia siambena gradevina - Zagrab, Criomearoe 40, k.6 v, 1448/1 k.o, Srnomeres

Mapa 1 - AITeIakIoNsk: projakt

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com
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lui i crnié d.0.0.

arhitektonski studio

llELipovac 7 10000 Zagreb
tal: 385/1/2346 130

fax: 385/1/2346 247

a-mail: luiicrnic@uiicrnic.com

KK1 - KROVNA KONSTRUKCIJA

nasip oblutaka 5 cm
cdvajajuéi sloj geotekstila
hidroizolacija 1 cm
odvajajudi sioj geotekstifa
ekstrudirani polistiren 10 cm
parna brana

beton u padu 10-15 ¢m

ab ploga 18 cm

Zbuka 2 cm

VP1 - VANJSKA POVRSINA - ASFALT

habajuéi sioj od astaltbetona AB 11E 5 em
bitumenizirani nosivi sloj BNS 32sA 10 cm
nosivi sloj od mehaniéki zbijenog droblienog kamenocg materijala 30 cm

Zagreb, travanj 2008.

Projektant:
Tvriko Cralé, dipling.arh,

Glavnl projekt - Zamjenske stambens gradavine — 7agreb, Criomennc 40 k.E.br. 1448/ k.o, Croomeres 30
Mapa 1 - Arkilektonskl projeit
Zagreb, Sestinski dot 57, e-poita: cenzusi@gmail.com list 32



CENZUS d.o.0.

lui | ernié do.o.
arhitekionski studio It Lipovac 7 10000 Zagrab
tel: 385/1/2346 130
fax: 385/1/2346 247
e-mail: luécmic@Iluiicrnic.com

ISKAZ POVRSINA
ISKAZ NETO KORISNE POVRSINE PO PROSTORIAMA (m3):

PRIZEMLJE OPIS BROJ NAZIV PROSTORNE NKP (m2)
ZAJEDNICKI | 091 | VJETROBRAN 4,00
PROSTORI -
002 | STUBISTE 16,20
003 | HODNIK 5,15
004 | SPREMISTE 1 3,91
005 | SPREMISTE 2 3,03
006 | SPREMISTE 3 3,12
007 | SPREMISTE 4 3,12
008 | SPREMISTE 5 6,73
STANA 009 | ULAZNI PROSTOR 7,98
010 | PREDSOBLJE 8,00
o1t | SPREMISTE 2,36
giz | we 1,98
013 | SOBA 11,80
014 | KUPAONA 10,23
015 | SOBA 15,96
016 | SOBA 10,26
017 | DNEVNI BORAVAK / BLAGOVANJE 24,10
8 | KUHINJA 7.82
019 | TERASA (13,42 x 0,25) 3,36) 104,85
PRIZEMLJE UKUPNO 150,11
1. KAT OPIS BROJ NAZIV PROSTORWIE NKP {m?)
ZAJ. PROSTORI | 101 | STUBISTE 16,20
STAN 2 102 | PREDSOBLJE 14,17
103 | KUPAONA 6,26
104 | SOBA 12,70
105 | SOBA 16,85
106 | KUMINJA 13,14
107 | DEGAZMAN 3,28
108 | TWC 3,49
109 | SOBA 12,92
110 | DNEVNI BORAVAK / BLAGOVANJE 24,36
111 | LOGGIA (11,21 x 0,75) 8,41 115,58
STAN 3 112 | ULAZNI PROSTOR 7,98
113 | PREDSOBLJE 9,00
114 | SPREMISTE 2,36
Giavn! projekl - Zamjenska stambana gradavine — Zaqeb, Crnomietes 40. k.G.bv. 394871 k.o, Craometee a1

RAdpa 1 - AP IGHIORSki Projokt

Zagreb, Sestinski dol 57, e-podta: cenzus1@gmail.com list 33



CENZUS d.o.0.

ki | crnié d.o.o.

arhilektonski studio

[l Lipovac 7 10000 Zagreb
tel: 3857172346 130
fax: 385/1/2346 247
8-mail: luiicmic@iicrnic.com

115 | we 1,98
116 | SOBA 11,80
117 | KUPAONA 10,23
118 | SOBA 15,96
119 | SOBA 10,26
120 | DNEVNI BORAVAK / BLAGOVANJE 24,10
121 | KUHINJA 7,82
122 | BALKON (12,18 x 0.5) 600 10759
1 KAT UKUPNO 239,36
POTKROVLJE OPIS BROJ NAZIV PROSTORIJE NKP (m2)
ZAJ. PROSTORI | 201 | sTUBISTE 4,53
STAN 4 202 | ULAZNI PROSTOR 3,68
203 | DEGAZMAN 3,36
204 | KUPAONA 6,20
205 | SOBA 13,53
206 | KUHINJA / BLAGOVANJE / BORAVAK | 31,58
207 | TERASA (6,02 x 0,75 + 54,65 x 0,25) 18,18 76,53
STAN 5 208 | ULAZNI PROSTOR 6,88
209 | HODNIK 2,56
210 | PREDSOBLJE 4,00
211 | SOBA 7,13
212 | SOBA 13,02
213 | KUHINJA / BLAGOVANJE / BORAVAK | 34,74
214 | KUPAONA 4,73
215 | TERASA (38,50 x 0,25) 9,63 82,69
1 KAT UKUPNO 163,75
ISKAZ NETO KORISNE POVRSINE PO ETAZAMA (m?);
PRIZEMLJE 150,11
1. KAT 239,36
POTKROVLIE 163,75
SVEUKUPNO NKP 553,22
ISKAZ GRADEVINSKE BRUTO POVRSINE (m2):
PRIZEMLJE 175,74
1 KAT 258 52
POTKROVLJE 162,51
SVEUKUPNO GBP 596,77
MM?&-’L’&’%&&W@& Lrnomerec 40, kt.br. 1446/1 k.o, Criomaree 32
Mapa 1 - Arhitektonski projekt
Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com list 34



CENZUS d.0.0.

it fermic d.o.o.
arhitektonski studio lif Lipovac 7 10000 Zagreb
tel: 385/1/2346 130
fax: 385/1/2346 247
a-mail: luiicrnic@iuiicrnic.com

ISKAZ VOLUMENA ZA POSTQJECE GRAREVINE {(m?):

KUCA OZNAKE | 730,59
KUCA OZNAKE I 463,64
ZGRADA OZNAKE 1| 42,00
POSTOJECI VOLUMEN UKUPNO 1.236,23

oznake gradevina odgovaraju oznakama Uvjerenja o evidenciji u katastarskom operatu kaje je priloeno ovom projekiu

ISKAZ YOLUMENA ZA ZAMJENSKU STAMBENU GRABREVINU (m3):

PRIZEMLJE OTVORENI DIO 93,84 x 1,0 = 93,84
ZATVORENI DIO 41,29 x 3,5 + 134,45 x 3,0 = 547,87
1. KAT OTVORENI DIO 13,22 x1,0=13,22
ZATVORENI DIO 258,52 x 3,0 = 775,56
POTKROVLJE OTVORENI DIO 6,02x1,0=6,02
ZATVORENI DIO 162,51 x 3,21 = 521,66
NOVI VOLUMEN UKUPNO 1.958,17

RAZLIKA VOLUMENA (m?):

NOVI VOLUMEN 1,958,17
POSTOJECI VOLUMEN 1.236,23
RAZLIKA VOLUMENA 721,94

Zagreb, travanj 2008,

Projektant :
Tvrtko Crnié, dipl.ing.arh,

Glavni projekl ~ Zamienska stambena gradevina - Zagieb. Crnomere 40, k.&.br, 14481 ko Cnomerse 33
Mapa 1 - Arhilektonski projekt

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com list 35
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Zagreb, Crnomerec 40

Predmetna nekretnina

Predmetna nekretnina

Pristupni put do predmetne
stambene zgrade

Predmetna stambena zgrada

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl @gmail.com list 36
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Stan 3 na 1. katu

20
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Stan 4 u potkroviju
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Stan 5 u potkroviju

Odron tla / kliziste sa isto¢ne
strane zgrade - zemljiste
doseglo do same zgrade
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Vanjsko uredenje

W
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