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POPIS PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi te stru¢na i znanstvena literatura:

»

»

Zakon o procijeni 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, 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),

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

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19),

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

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 obracuna povrsSine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

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

Vazete 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),

Podatak o prosjecnim troskovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici hrvatskoj (NN
59/10)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17)

European Valuation Standards (EVS), ,blue book"™, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

Bilten ,Standardna kalkulacija® izdanje IGH,

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH,

Norma HRN ISO 9836:2011.,

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun 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 114/15, 122/15),

Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, priopéenje 13.1.2 / 1.od 20.sije¢nja 2016., te svako slijede¢e novo
kvartalno izdanje istog izvora
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OPCE I 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 ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ocevida na
terenu, informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. O¢evidom 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
konstruktivhe ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih
vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vierodostojnost kopija
dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje
prikladno je svrsi, te u trenutku provodenija istog nisu uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog
za izvodenje dodatne strucne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljuCujuéi sve ono Sto 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 nacin s njom trajno povezano, koja
ima status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3, st.(14), te stvarna prava koja
su povezana s vlasniStvom nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

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

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 ograniCenja 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 slucaju prijenosa vlasnistva,

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao Sto su zagadenje,
izrazita depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograniCavaju mogucénost
gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13,
¢l.3, st.(14)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:
- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima
- vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje
vlasnistva ili posjeda na nekretnini isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao
pravni proces

- prilikom ocevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije
moguce tada Ce se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i
ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosje¢nog stanja nekretnine i u nju
ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost
nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost
procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljucivo u kontekstu gore
spomenutih opcih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na trziSnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.
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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 elaboratu su istiniti i tocni. Iako 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 narucitelja.

Za ovaj elaborat nisu narucene 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
elaboratu. 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 elaboratom.

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.

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

OPCI UVJETT 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 zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predoceni. Sve
datoteke, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja mog zadatka biti ¢ce moja
imovina.

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI
Ovim putem izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden strucno, neovisno i nepristrano i u
skladu sa propisima i pravilima struke.

Ne postoje nikakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob interesa vezan uz
procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmet procjene ovog elaborata.
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OVLASTENJE SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIEA HREVATSEA

FUPANLISKI SUD U ZAGRERU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSIEDNTE SUDA

Broj: 4 Su-535/18
Zagreb, 1. prosinca 2018,

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlufujuéi o zahtjevu Dore MaZuran,
temeljem Elanka 126. st. 4. Fakona o sudovima (NN br. 28713, 33/15 § 82/15), uwwvezi s &L 10,
Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (NN br. 38/14, 123/15 i 29/16),

rijesioje

Dora Majuran, dipling.grad. iz Zagreba, Ivana Rendi¢a 35, imenuje se stalnom
sudskom viestakinjom za GRADITELJISTVO I PROCIENU NEKRETNINA na vrijeme

od Getiri godine,
Imenovana vjesdtakinja poloZila je priscgu dana 11. prosinea 2018.
Obrazlodenje

Dora MaZuran podnijela je zahtjev za imenovanje stalnom sudskom vjedtakinjom za
graditeljsivo 1 procjenu nekretming,

Nakon $to je utvrdeno da podnositeljica zahtjeva ispunjava uviete propisane &lankom
2. stavkom 1. tofkom 1. i 2. Pravilnika o stalnim sudskim vieitacima, te da ne postoje
zapreke za prijam u drZavnu sluzbu, upudena je na struénu obuku u Hrvatsko drudtvo sudskih
vjestaka i procjenitelja, koju je uspjeino zavrila.

Dora Maiuran sklopila je ugovor o osiguranju od odgovorosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjeitaka,

S obzirom na pavedeno, temeliem €. 10, Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima,

rijefeno je kao u izreci

PREDSIEDNIE SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.erim,

w
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ZADATAK ELABORATA
Na temelju zahtjeva narucitelja zatrazena je izrada procjene trziSne vrijednosti nekretnina.
Predmet procjene je:
- stanna 1. (prvom) katu viSestambene zgrade na adresi Avenija Veceslava Holjevca 27, Zagreb.

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je na temelju pregleda nekretnine i podataka
dobivenih od narucitelja. Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti,
primijenjen je srednji te¢aj HNB od 21.01.2021. godine koji je iznosio 1 EUR = 7,559853.
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SAZETAK PROCJENE

ELABORAT:
NEKRETNINA:
NARUCITELJ:
IDENTIFIKACIJA:
zemljiSnoknjizni odjel:
katastarska opcina:
zk. ulozak:
podulozak:

zkE.br.:

ké.br., k.o.:

vlasnik:

ADRESA NEKRENINE:
Zupanija:

Grad / Naselje:

Opcina:

Ulica i kbr.:

OPIS NEKRETNINE

Tip nekretnine:
Obracunska povrsina prostora:
Kat/etaze:

Opce stanje:

Datum kakvoce/ocCevida:
Datum vrednovanja:
Predocena dokumentacija:
Tereti i zabiljezbe:

Datum 21.01.2021.

01-2021
Stan u viSestambenoj zgradi
Mario Culjak

Zagreb
Zaprudski otok
1521

2

1569/1

1569/1, Zaprudski otok
MONUMENTUM d.o.0., OIB: 59333236135, Samoborski Novaki, 3.
Cvjetna br. 10

Grad Zagreb

Zagreb

Slobostina

Avenija Veceslava Holjevca 27

Stan

46,28 + 3,51

1. kat/ -1+pr+7
Potrebno uredenje
20.01.2021.

21.01.2021.

Izvadak iz zemljiSne knjige

m? Zemljiste: -

Tetaj HNB (€):  7,559853 kn

Ima

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

627.000 kn

82.992 €

Iskazana trZisna vrijednost ne sadrzi trosSkove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva

Izrada:

Dora Mazuran, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjeStakinja za graditeljstvo i procjene nekretnina

DORA
MAZURA

Digitalno potpisao:
DORA MAZURAN
Datum: 2021.01.21
12:58:43 +01'00’
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Dijelovi Gorenje
., gorenje dijelovi
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PRIKAZ PROSTORNOG POLOZAJA NEKRETNINE
| /Li // a

Pk

or
e morng

Vatikanska ul.,

UL Nikole g
—
11

Vatikanska ul

Radmanovatka ul
181, 10000, Zagreb
ﬁnf Crodux @
@“04
»Q
\O@" a
& | B —
~ s viense
- Vi Centar za rehabilitaciju 7 N S
Zagreb, Podruznica... \\ |
3 ovaMed | g
Kozmetieki salon Leonis | N 3
Decentia 9 9 2dravstveni centar ) @ Mesnica Ravlig { ¢
i Moby Dicl i %
f Farmacia Mesnica IGOMAT 24
£ 0% oka
z s Puskarnica Za“grebdc o@ 9
& £ us X Cafl
PouOVRTdo.uQ § = [ 3
H | a
|
et Hrvatska posw@ | /,
. Av. Veceslava Holjevea s, |/
zEPoHdo.0 @ 27, 10010, Zagreb oy . | Pra osnouna &
20 min voZnja - dom B 1, mje sioboda Boliica | Hibaorpriaz $kola Dugave
& @ Antena zagreb ]
o
o MERKUR CASINO DOO Dugave 9
oo™ i Ming Mk e | anya Bar
w
Lumino Bar, 9
1RAGRAD d.0.0 @) | a
| >
s ¢ %,
gg‘” Mo serv informatika @) o “r0g Mteja
@
|
GavroProm doo Kaufland Zagreb |
’ | Gradevinski materijali - Slobostina Kod MOME 9 “
@ Petrol Vikiesk Q 9 SPAR Supermarket
; & [
9 @ sacelicdoo
e Rustk kamen @ Croatia osiguranje d.d Q) Q Frimevigiance
DV Pi L
e@# Zagreb Klara 5] a Miskinina
& @ Trgovina miesovite robe %, International Business @ © Dobermann ¥ s
2 o osijek @ [} &
e e : Doberman @ §
o8 Y. SECURITAS
DSF TOMAS D.0.0 ° > Ofeskov‘ce Google HRVATSKA doo
I : https:// | / ti ikaza: kart
ZVOor. pS://Maps.googie.com/ Up prikaza: Karta



https://maps.google.com/
https://oss.uredjenazemlja.hr/public

Procjembeni elaborat 01-2021 Datum 21.01.2021.

REZULTATI OCEVIDA

Ocevid / pregled lokacije na terenu obavljen je 20.01.2021. godine.
Procjenjivana nekretnina jest stan na 1. katu viSestambene zgrade na adresi Av. V. Holjevca 27,Zagreb.

Fotodokumentacija

Ulazni prostor zgrade — ulaz 1 Hodnik 1. kata zgrade

Ulazni prostor stana Kupaonica

10
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Datum 21.01.2021.

Dnevni boravak — pogled prema jugu

Pogled prema kuhinji i ulazu

Kuhinja

Plinsko brojilo

Podrum — pristup spremistu kroz garazu

Ulaz iz zgrade u podrum

11
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Datum 21.01.2021.

Spremista

Detalj ostéenje zida

Detalj — ostecenje parketa u kuhiniji

Detalj — oStecenje parketa u dnevnom boravku

Detalj — oStecenje zida nakon uklonjene
unutarnje jedinice klime

12
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Detalj -odte¢enje od curenja vode iz kupaonice | Detalj — oSte¢enje od curenja vode iz kupaonice

Detalj — potrgan ugradbeni vodokotli¢

13
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u naravi jednosobni stan sa kuhinjom, kupaonicom i ulaznim prostorom, ukupne povrsine
upisane u ZK 46,28 m? i spremistem u podrumu povrsine 3,15 m2. Stan se nalazi na 1. od ukupno 9
etaza zgrade (podrum, prizemlje i 7 katova), orijentiran je dnevnim boravkom na jug i zapad. Kupaonica
je standardno opremljena sanitarijama, a kuhinja nije opremljena.

U stanu su vidljivi znakovi koriStenja i ponasanja loSeg gospodara. Na zidovima mjestimi¢no nedostaje
Zbuka uzrokovana uklanjanjem postera sa zida koji su bili pri¢vrSéeni ljepljivim trakama. Uocena su
mjestimiCna oStec¢enja parketa u kuhinji i dnevnom boravku uzrokovana kapanjem i prolijevanjem
ljepljivih i masnih tekuéina — voska (prema napomeni najmoprimca, stan se prije koristio kao kozmeticki
salom) kao i mjestimi¢na znacajnija oSte¢enja habanjem. U kupaonici je potrgano tipkalo vodokotli¢a,
te isti treba zamijeniti. Na zidu u dnevnom boravku i kuhinji (zid sa kupaonicom, iza tus kabine) vidljivi
su tragovi curenja vode iz tus kabine koje je potrebno sanirati uklanjanjem tus kabine, novom
hidroizolacijom kupaonice i postavljenjem nove tus kabine i keramickih plocica, kao i uredenje zida sa
strane dnevnog boravka i kuhinje. Iz stana je prethodni korisnik uklonio unutarnju jedinicu klima uredaja
i u razini zida prerezao sve instalacije klime. Isto je potrebno popraviti i nadomjestiti unutarnju klima
jedinicu.

Navedena ostecenja i nedostaci uzeti su u obzir prilikom izracuna vrijednosti nekretnine kao umanjenje
po m2 stana potrebno za dovodenje stana u stanje moguceg koristenja prema predvidenoj namjeni.

- odrzavanje objekta u kojem se nalazi predmet procjene je dobro
- objekt je visestambeni, slobodnostojeci
- podatci o energetskim karakteristikama nisu poznati

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

- okolni objekti su djelomicno slicne tipologije, katnosti i namjene, dok se u Siroj okolici nalaze i
obiteljske kuce

- predmetnu lokaciju lokalno trZiste shvaca kao pozeljnu

- gradski javni i drustveni sadrzaji nalaze se u relativnoj blizini u kvartu Slobostina, a stanica
javnog gradskog prijevoza nalazi se ispred objekta

- parkiranje vozila moguce je na Cestici, na parkiraliStu pod rampom
- oneciScenje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
- zvucno onecisc¢enje je u okvirima oCekivanog za predmetno okruzenje

Druge odlucne cCinjenice

- mogucnost nove gradnje na uZoj i Siroj lokaciji je vrlo moguca, u trenutku ocevida u izgradnji
je visestambeni objekt sjeverno od zgrade u kojoj se nalazi procjenjivani stan

- pristupni put procjenjivanoj nekretnini ¢ini ulica Avenija Veceslava Holjevca sa zapadne strane
zgrade, ali Cestica na kojoj se nalazi zgrada posredno pristupa navedenoj prometnici preko
Cestica kcbr.1569/7 i 1569/6, k.o. Zaprudski otok (upisane u zemljiSne knjige kao oranice
Veceslava Holjevca, u vlasnistvu Grada Zagreba, a prema posjedovnom listu u posjedu privatne
pravne osobe)

Osvrt na legalnost nekretnine

Za predmetni objekt u zemljiSnim knjigama navedena je pozitivna zabiljezba o upisanom Uvjerenju o
uporabi:
»Zaprimljeno 13.10.2011. broj Z-49483/11
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Na temelju ¢l. 116 Zakona o izmjenama i dopunama zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN 90/11)
zabiljeZuje se da je za upis gradevine na zk.C.br. 1569/1 priloZeno uvjerenje za uporabu Grada Zagreba
Gradskog ureda za prostorno uredenje, zastitu okoliSa, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne
poslove i promet Odjela za graditeljstvo- Sredisnji odsjek za graditeljstvo Klasa: UP/1-361-05/08-04/351,
Urbroj: 251-13-22/105-08-3 od 13. svibnja 2008. godine."
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Kakvoc¢a procjenjivane nekretnine - tehnicki

nekretnine

podatci

Datum 21.01.2021.

procjenjivane

godina izgradnje
katnost objekta
konstruktivni elementi
- temelji

- nosiva konstrukcija

- medukatna konstrukcija
- kroviste i pokrov

- pregradni zidovi

- limarija

- procelja

prozori i vrata

- prozori

- vrata

instalacije

vodovod

kanalizacija

elektrika

- grijanje

2008.

Podrum, prizemlje i 7 katova

Armiranobetonska ploca

Opeka ojacana armiranobetonskim serklazima
Armiranobetonska ploca

Armiranobetonska ploca, ravni neprohodni krov
Zidani opekom

Izvedena

Termo izolacija i Zbuka

PVC sa dvostrukim izo ostakljenjem i PVC roletama

Ulazna protuprovalna, unutarnja drvena Sperana, licena

Instalacija je izvedena, priklju¢ak na gradsku mrezu je izvrsen

Instalacija je izvedena, priklju¢ak na gradski kolektor je izvrSen

Instalacija je izvedena, prikljucak na mjesnu mrezu je izvrSen, brojilo
odjavljeno i obustavljena isporuka elektricne energije

Centralno etazno plinsko, brojilo odjavljeno i obustavljena isporuka
plina

obrada podova, stropova i zidova

- podovi

- stropovi

- zidovi

visina prostorija
vlaZnost

odrzavanje
prakticnost prostora

orijentacija

posebne napomene

Parket i keramicke plocice
OZbukano i obojano
Fino ozbukano i obojano sa mjestimicnim osSte¢enjima

>2,60m

Na zidu u dnevnom boravku i kuhinji iza kojeg je tus kabina vidljivi
su tragovi vlage koji su u trenutku oCevida suhi

Lose
Prostor je prilagoden svojoj svrsi, iako se prije koristio kao
kozmeticki salon

Jug i istok

Pri odlasku prethodnog korisnika prostora, stan je doveden u dosta
loSe stanje. Sa zidova su skidani plakati te je na mnogim mjestima
skinuta fina zbuka, mjestimic¢no su vidljivi znacajni tragovi troSenja
parketa kao i uprljanje masnim, ljepljivim materijalom (kao vosak),
uklonjena je unutarnja klima jedinica kao i sva rasvjetna tijela.
Potrgan vodokotli¢. Prema navodu najmoprimca stanu su iskljuceni
prikljucci.



Procjembeni elaborat 01-2021 Datum 21.01.2021.

Iskaz korisnih povrsina

Za izraCun povrsSina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnine (NN 79/2014). Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o
nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11,
55/12).

KORISNA
PODNA
NEKRETNINA o KOEFICUENT VRIJEDNOST / VISINA (m)
POVRSINA (m?)
NKP (m?)
Stan1/1.2 - 1. kat
ulaz 3,06 1,00 3,06
kupaona 4,41 1,00 4,41
kuhinja 4,03 1,00 4,03
soba 35,45 1,00 35,45
46,94 --- 46,94 2,60
sporedni dio
spremiste na etazi -1 3,43 0,50 1,72
3,43 1,72
UKUPNO: 50,37 -—- 48,66 ---
POVRSINA IZVADKA: 46,28 + 3,51 = 49,79
Izvor povrSina: Zk izvadak i mjerenje na terenu pri ocevidu.

NAPOMENA: Moguce razlike u povrSinama korisne vrijednosti u odnosu na NKP izvatka mogu proizadi iz
izmjera stvarnog stanja na terenu ili zbog primjene adekvatnih koeficijenata propisanih Pravilnikom.
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Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Izvadak iz Izvjesca Europske komisije za 2020. g.:

Procjenjuje se da je stopa rasta BDP-a u 2019. porasla na 3 % nakon usporenog rasta u 2018. Nakon
Sto je u 2016. dosegnuo najvisu vrijednost od 3,5 %, rast realnog BDP-a postupno je usporio na 2,7 %
u 2018. Usporavanje je bilo naglasenije od ocekivanog, no Cini se da je bilo privremeno. Na temelju
dobrih rezultata ostvarenih u prva tri tromjesecja 2019. za cijelu je godinu predvideno povecanje rasta
od 3 %. Potrosnja kucanstava i dalje je glavni pokretac rasta, zajedno sa znatnim povecanjem ulaganja.
Ulaganja su porasla zbog snaznog povlacenja sredstava iz fondova EU-a, no privatna su ulaganja,
usprkos povoljnim uvjetima financiranja, bila usporena. Izvoz robe povecao se u 2019. nakon slabijih
rezultata ostvarenih u drugoj polovini 2018. Rast izvoza usluga usporen je djelomi¢no zbog zamjetnih
ogranicenja kapaciteta u vrSnim mjesecima turisticke sezone. Rast uvoza neznatno se smanjio u odnosu
na 2018., ali je i dalje vedi od rasta izvoza, Sto dovodi do ukupnog pogorsanja trgovinske bilance.

Ocekuje se usporavanje gospodarskog rasta zbog vanjskog pritiska. Ocekuje se da ¢e snazna domaca

potraznja ostati glavni pokretac rasta. Stalni rast zaposlenosti, povecanje placa u javnom i privatnom

Grafikon 1.1.  Rast reainog BDP-a po sektoru te niska inflacija trebali bi povecati raspolozivi

segmentima poiraznje dohodak kuéanstava. Vise projekata koji se u okviru

| tekuéeg  programskog razdoblja financiraju
sredstvima EU-a i pridonose rastu javnih i privatnih
ulaganja, trebalo bi tijekom 2020. i 2021. uci u fazu
provedbe. Nakon razdoblja brzog povecanja trziSnih
udjela oCekuje se usporavanje rasta izvoza Hrvatske,
djelomicno zbog nesigurnosti povezanih s globalnom

trgovinom i usporavanjem gospodarstava glavnih

& hrvatskih trgovinskih partnera. Oclekuje se rast
0 11 12 13 14 15 & 17 18 189 20 H

— i 10 g realnog BDP-a od 2,6 % u 2020. i 2,3 % u 2021.
Prom) e zlifa
| aganp (bruio nvesidie u fomikapital BIFK)
Potrofnja drizwe
m— ForoEna ket R v . .
s v cmiai pmizvod Kad je rijeC o gospodarskom sustizanju ostatka EU-a,
lzvor: Europska komisija

Hrvatska je izgubila deset godina. Nakon
SestogodiSnje recesije i umjerenog oporavka, gospodarski output tek je 2019. premasSio output iz
vremena prije krize. Sli¢no tome, hrvatski BDP po stanovniku (izrazen standardom kupovne modi) iznosio
je 2018. 63 % prosjeka EU-a, Sto je jednako vrijednosti u zadnjoj godini prije krize (2008.). Nadalje,

Hrvatska je joS viSe zaostala za uspjesnijim usporedivim gospodarstvima ( ) u srednjoj i istonoj Europi,
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a prestigla su je i neka druga gospodarstva. Unato€ stabilnom rastu, Hrvatska joS ima relativno nizak

potencijal rasta, Sto Ce joj i dalje otezavati napore da sustigne ostatak EU-a u realnim terminima.

Grafikon 1.2 Realna konvergencija Ulaganja u Hrvatskoj i dalje su slaba i manja su od
srednjosuropskih i istoénoeuropskih

e o ulaganja u usporedivim drzavama c¢lanicama. Udio
drzava clanica

ulaganja u potencijalnom BDP-u od 2001., uz

w ?::péiﬁh iznimku dviju godina, u Hrvatskoj je uvijek bio niZi
= nego u usporedivim gospodarstvima. S krahom
= hrvatskog modela rasta iz razdoblja prije krize, koji
m se temeljio na potrosnji financiranoj zaduzivanjem i
60 javnim ulaganjima, naglo su pale bruto investicije u
50 fiksni kapital. Rast se od pocetka oporavka temelji
40 prvenstveno na potrosnji i izvozu, uz nisku razinu
1 I ulaganja zbog visokog preostalog duga u privatnom
@ﬁé‘; *ﬁ # @?ba@ ;639 n;s?;.;@-‘& i javnom sektoru. Realne bruto investicije u fiksni

kapital 2018. i dalje su bile gotovo 20 % manje od
w08, = 2018,

najviSe razine zabiljezene u 2008. Medutim,

(1) Bruto domadi proizvod u tekuéim cijenama pol
stanovniku {izraZen standardom kupovne moci kao
udio prosjeka EU-a) Hrvatske EU-u 2013. potaknulo je ulaganja. Ocekuje
|zvor: Eurostat

povlacenje sredstava iz fondova EU-a od pristupanja

se da Ce povlacenje sredstava u sljedece dvije godine

dosegnuti vrhunac kako sve viSe projekata bude ulazilo u fazu provedbe. Ocekuje se da ce ulaganja u
2020. i 2021. viSe doprinijeti rastu.

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 21 od kolovoza 2020., sektor
Nekretnine:

SnaZan rast cijena stambenih nekretnina koji je obiljezio proteklih nekoliko godina nastavio se i u prvom
tromjesecju 2020., premda se ocekuje njegovo blago usporavanje u odnosu na kraj 2019. No, zbog
negativnih posljedica pandemije na gospodarski rast, povecane neizvjesnosti u smislu sigurnosti radnih
mjesta i visine dohodaka, izrazenog pada aktivnosti na trZistu nekretnina te povecane sklonosti
likvidnijim i sigurnijim ulaganjima, one bi u sljede¢em razdoblju mogle stagnirati ili padati. Time se
povecavaju rizici povezani sa slabom likvidnoS¢u trzista nekretnina i padom vrijednosti kolaterala u

bilancama banaka.

Epidemioloske mjere i nepovoljna makroekonomska kretanja gotovo su zamrznuli kupoprodajno trziste
nekretnina krajem prvog te u vecem dijelu drugog tromjesecja 2020. Nepovoljni makroekonomski Sok
pojavio se tek krajem prvog tromjesecja, pa bi se intenzitet rasta cijena na razini tog tromjese¢ja mogao

samo blago usporiti u odnosu na prosjec¢nu godisnju stopa od 9% iz 2019. godine, koja je ujedno bila
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Slika 4.3. Cijene stambenih nekretnina porasle su iznad razine
odredene fundamentima

Cijena u odnosu na trodak gradnje

I Indeks obujma gradevinskih radova — stambene zgrade

Cijena u odnosu na najam
== |ndeks odstupanja

Rata kredita u odnosu na raspoloZivi dohodak
Cijena u odnosu na neto raspoloZivi dohodak

Realni indeks cijena nekretnina
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Napomena: Metodologija izratuna opisana je u Financijskoj stabilnosti br. 18, Okvir 2. Odstupanije cijena stambenih
nekretnina od intrinziéne vrijednosti u Hrvatskoj.

lzvori: DZS (jzratun HNB-a); HNB

Datum 21.01.2021.

medu najviSima u EU. Rast cijena u
proteklom je razdoblju posebno bio
izrazen u gradu Zagrebu i na Jadranu,
gdje su one dosegnule razine iz
pretkriznog razdoblja, a pokazatelji
odstupanja cijena nekretnina od
makroekonomskih fundamenata
krajem 2019. upudivali su na njihovu
blagu precijenjenost (Slika 4.3.).
Unato¢ rastu u 2019. broj
kupoprodajnih transakcija znatno je

nizi nego prije prethodne krize, a u

2020. ocekuje se njegov snazan pad. Istodobno, kao i kod cijena, i kod rasta broja kupoprodaja te u

Slika 4.4. Aktivnost na domacem trzistu nekretnina upola je
manja nego prije globalne financijske krize

. Grad Zagreb Jadran

. Sjevema Hrvatska

Sredifnja i Istofna Hrvatska
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bmj kupoprodajnih ransakcia, tic

njihovoj  regionalnoj  distribuciji
dominiraju grad Zagreb i Jadran s
udjelom od oko dvije treéine u
ukupnom broju transakcija (Slika
4.4.). Glavnina aktivnosti na trzistu
nekretnina nakon uvodenja
epidemioloskih mjera odnosila se na
realizaciju prethodno ugovorenih
transakcija. Vecina tih transakcija
ugovorena je u okviru drzavnog
programa subvencioniranja

stambenih kredita. Prvi poziv u 2020.

godini za prijave na program subvencija APN trajao je od 30. oZujka do 30. travnja 2020., kada je

zaprimljen 3.681 novi zahtjev za drzavnu potporu. U okviru programa subvencioniranja realizirala se

Cetvrtina ukupnih transakcija u razdoblju od 2017. do 2019., a trziSna aktivnost znatno bi skocila u

mjesecima provedbe programa.

Buduce kretanje cijena nekretnina obiljezeno je visokom razinom neizvjesnosti. Osim o daljnjem razvoju

pandemije, ponajviSe ¢e ovisiti 0 dugotrajnosti utjecaja njezinih posljedica na ekonomiju, posebice na

kretanja na trzistu rada, turizam te opcenito na ocekivanja potrosaca.
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BN Komentar — 23.09.2020. — portal Burza nekretnina

Datum 21.01.2021.

Nepredvidljivost duzine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trziste

nekretnina. Optimizam i lagano budenje trzista u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao posljedica

povecanja broja zarazenih.
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Usprkos solidnom interesu,

stranci koji Cine vecinu
stjecatelja u priobalnim
Zupanijama nisu u
mogucnosti realizirati

eventualne interese zbog
otezanog dolaska u
Hrvatsku. Evidentno je da

je broj transakcija manji u

cijeloj Hrvatskoj i to
tijekom cijele 2020.
godine.

Dijelom ce se krvna slika

trzista pobolijSati
najavljenim jesenskim
subvencijama stambenih

kredita, Sto ¢e povecanom
potraznjom sacuvati
vrijednost dijela stambenih
nekretnina tijekom rujna i
listopada. Situacija ¢e se
ipak pogorsati u studenom.
Prodavatelji nekretnina jos
uvijek ne donose odluke o

eventualnoj korekciji cijena

pa se razliCiti stavovi kupaca i prodavatelja odrazavaju na losiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u

Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status poZzeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaci traze samo one

nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg datuma

izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje

kvalitetnih s druge strane, bit ée sve vece. TrziSte Ce se i dalje usporavati uz blagi prosjecni pad cijena

nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.
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IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Odabir metode izracuna vrijednosti nekretnine

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama
vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovhom 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 kuca, 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.

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 trzi$ne 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 kuce koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive. TrosSkovna 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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Izvor podataka potrebnih za izracun trziSne vrijednosti nekretnine

Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji
interaktivna aplikacija pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a Ciji je jedan od modula
eNekretnine, gdje su geolocirani podaci kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u

posljednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima.

Pridrzavaju¢i se principa slicnosti obiljeZzja s procjenjivanom nekretninom, ukljucujuéi i lokaciju,

odabrane su poredbene nekretnine.

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koriSteni su indeksni nizovi koje

objavljuje Drzavni zavod za statistiku:

\& DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (@ 2015. = 100)2)
& B s
. S Indices (@ 2015 = 100) ?

novi postojeci
stambeni [stambeni Ostalo
Tromjesecdje objekti objekti
Quarter gv(\alglings S\j(\/lesltlliiggs Other
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

Izvor:_https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication
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Podaci s eNekretnina dostupnih na internetu https://nekretnine.
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Datum 21.01.2021.

mgipu.hr
Informacije
-
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1338708
Datum pregleda 21.1.2021.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 4361702
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.11.2020
Povriina u prometu 77,75
Vrijednost nekretnine (KN) 1.056.938,68
Datum ugovora 10.11.2020
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-3 NE

« Stopa PDV-z (%) 25

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok SLOBOSTINA ZAPAD

Pretezita namjena cjenovnog bloka

D - DRUSTVENA NAMJENA

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-2 (%)
* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1233004
21.1.2021.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4350410
KP - KUPOPRODAJA
29.10.2020
85,78
920.000,00
22.10.2020

PREUZETO OD PU
SLOBOSTINA ZAPAD
D - DRUSTVENA NAMJENA

Informacije

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-2 (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1323001
21.1.2021.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4335816
KP - KUPOPRODAJA
08.10.2020
80,78
1.003.569,72
29.09.2020

PREUZETO 0D PU
SLOBOSTINA ZAPAD
D - DRUSTVENA NAMJENA

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

= Promet podlijeZe placanju PDV-a

= Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cienovnog bloka

Vrijednost atributa
1204558
21.1.2021.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4171131
KP - KUPOPRODAJA

87,62
1.003.855,68
02.12.2019

EVALUACDA U TIEKU
SLOBOSTINA ZAPAD
D - DRUSTVENA NAMJENA
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Datum 21.01.2021.

Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa

IDZKC 1117869
Datum pregleda 21.1.2021.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 4053320
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA .
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréinz u prometu 35,84
Vrijednost nekretnine (KN) 519.581,51
Datum ugovora 24.05.2019
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

« Optiranje
Status podatka EVALUACDJA U TDEKU
Cjenovni blok SLOBOSTINA ZAPAD
PreteZita namjena cjenovnog bloka D - DRUSTVENA NAMJENA

\lankovi<a

L Ulica:Milutinait
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Izracun vrijednosti nekretnine

Datum 21.01.2021.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Ka’Eastrflrska Povrsina stana Polo”zaj (et.a.za i el sala Opée stanje
samouprave &estica (m?) orijentacija)
21.1.2021 Slobostina zapad Grad Zagreb 1569/1,0tzo.:-:<prudsk| 49,79 1. kat, zapad-jug 2,0 lose
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja e Blek Jedinica lokalne Jedlmcnazcuena Povrsina stana Polg;a] (et.a.za i Bref sobe Opée stanje
ugovora samouprave (€/m?) (m?) orijentacija)
1 10.11.2020 Slobostina zapad Grad Zagreb 1.801 77,75 - dobro
2 22.10.2020 Slobostina zapad Grad Zagreb 1.416 85,78 6. kat 3,0 dobro
3 29.9.2020 Slobostina zapad Grad Zagreb 1.646 80,78 3. kat 3,0 dobro
4 2.12.2019 Slobostina zapad Grad Zagreb 1.541 87,62 3. kat 3,0 dobro
5 24.5.2019 Slobostina zapad Grad Zagreb 1.953 35,84 - dobro
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
# Jedini¢na cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jedini¢na cijena izjednacena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 1.800,64 Grad Zagreb 116,560 1,000 1.800,64
2 1.415,74 Grad Zagreb 116,560 1,000 1.415,74
3 1.646,45 Grad Zagreb 116,560 Grad Zagreb 116,56 1,000 1.646,45
4 1.540,74 Grad Zagreb 116,560 1,000 1.540,74
5 1.953,13 Grad Zagreb 116,560 1,000 1.953,13
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podruéje . L
% Jediniéna cijena predmetne ?(Etu(:" rs':(lj?:;]a B;;:lslagel‘:l:r;a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednaCena
(€/m?) nekretnine pop inog panj dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?)
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 1.800,64 10.11.2020 142,54 1,000 1.800,64
2 1.415,74 22.10.2020 142,54 1,000 1.415,74
3 1.646,45 Grad Zagreb 29.9.2020 142,54 142,54 1,000 1.646,45
4 1.540,74 2.12.2019 137,38 1,038 1.598,61
5 1.953,13 24.5.2019 131,15 1,087 2.122,75
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukupni Interkvalitativno
# Jedini¢na cijena koeficijent izjednacena
(€/m?) Mikrolokacija Povrsina stana | Polozaj u zgradi Pripatci Ostalo interkvalitativnog | jedini¢na cijena
izjednaéenja (€/m?)
1 1.800,64 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 1.800,64
2 1.415,74 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 1.415,74
3 1.646,45 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 1.646,45
4 1.598,61 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 1.598,61
5 2.122,75 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2.122,75
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V3 m Relativno Apsolutno
Jedini¢na cijena X R Kontrola
# €md) odstupanje od odstupanje od SR
prosjeka (%) prosjeka (€/m?)
1 1.800,64 5% 83,81 Zadov oljava
2 1.415,74 -18% 301,10 Zadov oljava
3 1.646,45 -4% 70,39 Zadovoljava
4 1.598,61 -7% 118,22 Zadov oljava
5 2.122,75 24% 405,91 Zadov oljava
1.716,84 prosjek 530,45 pravilo 2-sigma

Odstupanja (€/m?)

jedi:irg::s:ijjeer;iost ; i — U LSO IEE
(€md) SEanje. Gra(!evmske Gradevms.kl ZesEides: Nedovrs . dstupanja (€/m?) | vrijednost (€/m?)
odrzavanja Stete popravci
1.717 = 0 il -50 = 0 = 0 = 0 -50 1.667

Procijenjeni iznos za poprav ak Steta i neodrzav anja stana, prema javno dostupnim cijenama radov a, je izmedu 17.000 i 18.000kn ukupno.
Svedeno na kvadraturu samog stana (bez spremista), poprav ci iznose cca 50€/m2 stana.
Za nav edenu svotu umanjena je izraCunata vrijednost stana po m2.

Stan na 1. katu 1.667 49,79 82.992 627.406
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PRILOZI

Izvadak iz zemljisne knjige

NESLUZBENA KOPIJA

I.I.I

HE N
REFUBLIEA HREVATSEA
Opsinsld sud u Novom Zagrebu
ZEMTJTISNOENJIZNT ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 19.01.2021. 23:24 Venficwam 7K ulozzk

Eatastarska opéina: 335495, ZAPRUDSET OTOK Broj ZK ulogla: 1521

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8776/2020 ETAINO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERTMA
Aktnme plombe:
[ZVADAK IZ ZEMLIJISNE ENJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
FENVI ODJELJAK
BI‘EJL Povriina
Rbr. | mliifta Oznaka zemljista Primjedba
(aat. jutre | éhv | m2
cestice)
L 156971 STAMBENO POSLOVNA ZGRADA BR.I7T VECESLAVA 3178
HOLJEVCA I DVORISTE
UKUPNO: 3173|
DEUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa |Primjedba
Zaprmljene 13.10.2011. brey Z49483/11
Ma temelju ¢l 116 Zakona o 1zmpenama 1 dopunama zakona o prostomom wedenju 1 gradog (M 20/11)
41 zahljefnje se da je za upts gradevine na zk &by, 15691 priloZeno wvjerenje za uporabu Grada Zagreba "Z AR ESRAY
" Gradskog ureda zz prostorme uredenge, zaftitu okoliza, izgradniu grada, graditeljstvo, koommalne poslove 1
promet Odjela za graditeljsteo- Srediingi odsjek za graditeljstvo Elasa: UPT-361-05/08-04/351, Urbrog: 251-
13-22/105-08-3 od 13. svibnya 2008. zodne .

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
2. Suvlaznichd dio: 10/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

dvosobnd stan na I. katu oznalke 1 /1.2 ( Lulaz) korizne povriine 46,28 m2 te pripadajuée spremiste br.2 u
podrumn povrsine 3,51 m2
MONUMENTUM D.0.0O., OIB: 29333236135, SAMOBORSEI NOVARKTL, 3. CVJETNA BE. 10

31 Zaprimljeno 19.09 2011 brog Z-44921/11 ZABILIEZBA
Temeljem Rjefenja o ovrm posl br. Ongg-1841711 oveoga suda od 04, sipmya 2011, zodne zabiljeiuye se
ovrha utvrdenyem 1ijednost nekretnime, njezmom prodzjom 1| namwenjem ovthovoditelja 1z novéanog
imosa dobivenog prodajom.

41  Zaprmljeno 02122011 brgg Z-59263/11 ZABILIEZBA
Na temelju Rjefenja o ovrsi Opéinskog sradanskog suds u Zagrebu posl br. Cha-3371/2011 od 28, CVEHE
studenog 2011. godine. zabljefje se ovrha utvrdivanjem viednost nekretning . npthevom prodajom 1
namurenjem onthoveditelja HYPO ATPE-ADRIA-BAMNE dd., Zagreb, Slavonska Avernja 6, 1z 1mosa

ostvarenog prodajom.

51  Zaprimljeno 20.02.2013. broj Z-8693/13 ZARTLIE/RA
Temeljem ovosudnog fetenja o ovrsi posLbr. Ohr-146/13 od 07. veljaée 2013. zabilietuje se ovha CVEHE
utvrdenjem vijednost navedene nekmetune, njezmom prodajom 1 namrenjem evthovoditelja 1z 1mosa
dolbivenog prodajom

6.1 Zaprmljeno 17.09.2013. broj Z-42246/13 ZABILIEZBA

Ma temelju gesenja o ovrsl Opanskog gradanskog suda u Zagrebu, poslenm broj: Chag-2177/13 od 13, OVEHE
ryna 2013, zabiljefyje se ovrha.

Zemlisinckmizo vadak (datum i viijeme izads) 0012071, X1:17:37 Semamica 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulojsk
Katastarska opéina: 335495, ZAPRUDSKI OTOK ] ) Broj ZK ulogka: 1521
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
71 VIDIC5.1
22

Zaprimljen 09.10.2015.g. pod brojem Z-19978/2018

ZABILIEFBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPEA, RIESENIE TRGOVACEOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA EARIOVAC, POSLEE. 4 5T-2944/17 OD 3.LISTOPADA 2018.
(GODIME, nad steéanim dufmkom Steéajna masa 1za Mommentim d o.0., Zagreb, Vanovinski ogranak I
2, OIB-43472463523.

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |  Imes  [Primjedba
1. Na suvlasniéld dio: 2 (10/1000)
21 Zapnmljeno 23.03.2008. broj Z-34233/08
Temeljem Sporzzuma o osiguranm stjecanjem zalofnog prava na nekretnnama
solemmiziran po javnom hiljeiniku pod posLbr. OV-15163/08 od 22,09 2008, uknjizuje
se zalofno pravo:
a) u zmosu 60.000,00 EUR u kun=koj prohmmijednost, po srednjem tedamu vjerovmka,
vaZedem na dan dospijeca, s redovnom kamatom po stopt od 9,55% godiinge, koja je
promjenjiva sukladno Odlect vjerovmka, sa zzkonskom raternom kamatom odredencm
za odnose 1z mtnihhugmmkn]auu'mm:hl sklapanja ovog sporazuma immosi 1756
godiinje, promyenyiiz, jednokmatno, te 5 ostalim kamatama, naknadama 1 eventualmm
trofkovima sukladno Sporazumm o osimuranu 1
b} u iznosu 130.000,00 En, s redovnom kamatom po stopt od 9,95% godifnge, koja je
promjenjiva sukladno Odlect vjerovmka, sa zzkonskom raternom kamatom odredencm
za odnose 1z trgovadkih ugovora koja u tremutku sklapanja ovog sporazuma 1mmosi 1735
godiinje, promyenyivz, fe s ostalim kamatama, naknadama 1 eventalnim trofkoving
sukladno Sporammm o osiguran,
22 Zapmmljeno 12.04 2019 z pod brojem Z-3396/201% mll

UENIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRUENOSU COD
05.04 2019, (SOLEMNIZIRAN PO JAVNOM BILTEZNIKU ILINKI LISONEK IZ
ZAGREBA POD POSL BR. OV-2500/201%), PUNOMOC BEL SPREN-1/18 OD
01.06.2018, (DEPONIRANA NA OVOME SUDU POD POSL.ER. 39 SUT-429/2018),
PUMOMOC 18122018, uknjifuje se prijenos zalomih prava upisanih: ped poslovmim
brojem Z-54233/08 u izmosu od 60.000,00 EUR i 130.000,00 En =2 imena nosioca tog
prava Raiffeisenbank Austia d.d., OIB:53056966535, Zazeb, Pemrinjska 59, na sada:

23 Zapumljens 08.05.2020.2 pod brojem Z-8776/2020 ml2

UENIIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O CESIT 31.03.2020,
uknjizenog za korist EOS MATRTY d.o.o., OIB: 76674680107, Horvatova ulica 82,
10000 Zagreb rjefenjem ovog suda posl. br. Z-54233/08=7-8396/19 u tmeosu od
60.000,00 EUR. i 130.000,00 Exn, za keist:

CULJAK MARIO, OIB: 57725133957, ULICA BOZIDARA MAGOVCA 16C,
10000 ZAGREB

3. Na suvlasniéld dio: 2 (10/1000)

3.1 Zapmmljene (4.11 2009 brej Z-54782/09 18 300,00 ELTR.
Ma temelju Spomzumsa o osiguranm zasnivanjem zalofnog prava na nekretmim br.
02025010024 od 28. histopada 2009, ngmF_ javnobiljeimidk solemmzranog pod br, OV-
3429/09, uknjitnje se zalodne pravo za enes od 18.300,00 EUR ukunsko)
pruunnjednn"tl po srednjem tedzju vierovnika vafedem na dan dospijeda, s redovnom
kamatom od 10,30 % godiinje, promyjenjiva, sukladno Odhues vjerovmka, sa zaternom
kamatom u visim zakonske zaterne kamate odredene za odnose 1z trgovadkih ugovora,
koja u trenutku sklapanja Sporazuma 1zmos 17 %, godiinge, promyenyrva, odnosno
zaternom kamatom u visimi redovme kamate ako je 15ta vifa od zakonske zaterne kamate,
te =a ostalim pnpadajuéim kamatama naknadama 1 eventualmm trofkovima, za konst:
T okt ek [ | Ve e LI LT Toamice 1
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[ZVADAK IZ ZEMIJISNE KNJICE
Katastarska opéina: 335495, ZAPRUDSEI OTOK

Datum 21.01.2021.

Verificirani FE ulozak
Broj ZK ulogka: 1521

ETAZNO VLASNISTVO § ODREBENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa

Imos

|Primjedba

32  Zaprimlienc 12.04.2019 2 pod brojem Z-8396/2019

UENIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR. O PRIENOSU OD
05.04.2019. (SOLEMNIZIRAN PO JAVNOM BILIEZNIEU ILINEI LISONEK IZ
ZAGREBA POD POSL BR. OV-2900/2019), FUNOMOC BE. SPRFN-1/18 OD
01.06.2018, (DEPONIRANA NA OVOME SUDU POD POSL BR. 39 SU429/2018),
PUNOMOC 18.12.2018, uknjizuje se prijenos zalofnog prava uptsanog pod poslovmm
brojem Z-3478209 u 1znosu od 13.300.00 EUR. 52 imena nosioca tog prava
Rarffeisenbank Austria dd, OIR:53056966535, Tagmeb, Petrinjska 59, na sada:

33 Zaprimljeno 08.05.2020 2 pod brojem Z-8776/2020

UENIIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O CESIT 31.03.2020,
uknpZenog za kerist EOS MATETY do.o., OIB: 76674680107, Horvatova ulica 82,
10000 Zagreb rjetenjem ovog suda posl. br. Z-34782/09=F-8396/19 u inosu od
18.300,00 EUR, za kewist:

CULJAK MARIO, OIB: $7728133957, ULICA BOZIDARA MAGOVCA 16C,
10000 ZACREB

m il

m3l

4, Na suvlasnickd dio: 2 (10/1000)

41 Fapnmljeno 18.07.2013. broj Z-35020/13
Ma temelju jefenja o csigwanm Opéinskog gradanckog suda u Zagrebu, poslowmi broj:
Crr-173913-2 od 12, srpmga 2013, uknjizuje se zalodno pravo radi esizuranja novéane
trazhine u rmosu od 447 81723 kn (slevima:
cetinstodetrdesetsedamtisucansamstosedamnaest kuna 1 dvadesetti lipe) sa zakonskim
zaternim kamatama tebucim od 4. lipmga 2013, do isplate prema eckontng) stopt Hivatske
narodne banke koja je viijedilz zadnjeg dana polugodiita koje je prethodile tekudem
polugoditiu, za konst:
REPUBLIKA HREVATSKA, OIB: 52634238587

421 Zamljednje se ovriivost traZbime.

4TEITIIEN

FARMLJEFBA

£, Na suvlasniékd dio: 2 (10/1000)

51 Zapmmljeno 01.10.2013. broj Z-4444513
Temeljem Heienja o ovist Opiinskog sradanskog suda u Zagrebu poslbr. Onag-
2178/2013 od 27. nyyna 2013, zabiljefuje se ovrha

FARMLJEFBA

Potvrduje se da ovaj irvadak odzovara stanju zemljiine knjige na datum 19.01.2021.

TenEnkmia Ervacik [N 1 VI emE aas) T00L200L 1178
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