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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

P-0000/2018

SAZETAK

Predmet procjene

139. Suvlasnicki dio: 5/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-139)

1. garaza oznake "GM70" u podrumu (-1) gradevine neto povrsine 15,34 m2 (obra¢unske povrsine 7,670
m2), u planu posebnih dijelova zgrade ozna¢eno oznakom GM70 (tamnozeleno);

381. Suvlasnicki dio: 47/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-381)

1. trosobni stan oznake "ST103" na VI katu gradevine sadrzaja: ulazni hall, wc, kuhinja, blagovanje, dnevni
boravak, garderoba, kupaona i dvije sobe, podne povrsine 66,21 m2 s loggiom podne povrSine 4,42 m2
(obracunske povrsine 3,31 m2), ukupne podne povrsine 70,63 m2 (obracunske povrsine 69,52 m2), u

planu posebnih dijelova zgrade oznaceno tamnoplavom bojom;

sve u zgradi mjeSovite uporabe br. 2B, Ime ulice, Zagreb sagradenoj na Cest.br. 0000, k.o. Grad Zagreb,
upisano u broj zk ulo$ka: 0000, prema kopiji izvatka iz zemljiSne knjige u prilogu elaborata.

Sazetak
ETAZNI DIO
Ozn. Elaborata: [S-0000/2018 Z-000000/2018
PODACI O NARUCITELJU | INCIJATORU
1 Narucitelj Ana Horvat
2 Adresa naruditelja Ime ulice 2B, Zagreb 10000
3 Klijent (Naziv twtke/obrta/Ime i prezime)
PODACI O NEKRETNINI
4 Tip nekretnine stan
5 Vrsta nekretnine stambeno-poslowa
6 Opis nekretnine trosobobni stan na 6.katu i garaza u podrumu
7 Drzava u kojoj se nalazi nekretnina Hrvatska
8 Mjesto, adresa i kuéni broj nekretnine Zagreb,Ime ulice 2B
9 Kvart (za odredene gradove) Tre$njevka
PODACI O DOKUMENTACHJI
10 Vrsta izvadka ZK izvadak
11 ZK odjel Zagreb
12 Katastarska opcina Grad Zagreb
13 Broj ZK ulo$ka/poduloska 00000 / 139 381
14 Broj Cestice 0
15 Etazirano DA/NE da
16 Redni broj etaze 16, 37
17 Omijer etaznog Masnista 5/10000 i 47/10000
18 Vlasnistvo Ana Horvat
19 Udio VasniStva 1/1
20 Upisana prava
STATUS ZAKONITOSTI NEKRETNINE
21 Status upisa upisana
22 Zakonitost nekretnine zakonita
23 Zabiljezba nije upisana
PRETHODNO IZRADENA PROCJENA
24 Oznaka elaborata i naziv procjenitelja
25 Napomena
26 Zakonitost nekretnine
27 Datum procjene
28 Trzi$na wrijednost EUR
29 Trzi$na wijednost s ukljuéenim porezom EUR
30 TrziSna wijednost zakonitog dijela EUR
PREDMET PROCJENE
31 Katnost po: -2, pr, kat: 8
32 Kat 6.kat
33 Broj soba 3
34 Godina izgradnje 2010. godina
35 Orijentacija Jl
36 P (m2) 77,19 m2
37 NP (m2) 85,96 m2
38 KP (m2) 77,12 m2
39 Balkon/loda/terasa/wt/vpm loda, garaza
40 Dizalo DA/NE da
41 Tip grijanja plinsko etazno
42 Ugradena klima/hladenje da
43 Komunalni priklju¢ci woda, kanalizacija, el. energija, telefon, plin, dizalo
44 Gradevinski materijal koji preMadava (opeka, arm.beton ..) beton
45 Energetski certifikat i razred NEPOZNATO -
46 Stanje nekretnine nije renovirana ali u dobrom stanju, redovito odrzavana
47 Dowr$enost %, planirani datum dowr§etka DA
PROCJENA VRIJEDNOSTI
48 Trzi$na wrijednost nekretnine 164.600,00{ EUR
Stan 148.100,00] EUR
Garaza 16.500,00] EUR
49 TrziSna wrijednost zakonitog dijela nekretnine EUR
50 Gradevinska vrijednost za potrebe utwdivanja tro$kova osiguranja 109.547,00{ EUR
51 Metoda procjene trziSne wijednosti poredbena
52 Trzi$na wijednost sadasnjeg stanja EUR
53 Trzi$na wijednost buducéeg stanja EUR
54 Datum vrednovanja 09.01.2018.
55 Datum kakvoce 08.01.2018.
56 Datum izrade 09.01.2018.
57 Napomena DA
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PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te provjera
poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasniStvo nad nekretninom. Informacija o
vlasnistvu dana je prema dostupnoj vlasni¢koj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa
sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predo€eni podaci istiniti i to¢ni.

Procjena je obavljena struéno, neovisno i nepristrano.

Ocevidom na terenu izvrSen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih Cinjenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta izraden je ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu naruéene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o okoliSu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

TrzZiSna vrijednost je iskazana bez troSkova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina odnosno
prijenos vlasnistva.

U slu€aju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
informacija i valjanost pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na trziSnu vrijednost.

Ovaj elaborat je povijerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za upotrebu samo
osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

POSEBNE NAPOMENE

. Nekretnina je zakonita.

< TrziSna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privatnom dogovoru izmedu voljnog
prodavatelja i neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzistu, da trzi$ni
uvijeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

< Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
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[} RUESENJE O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTACENJA

REPUBLIKA HRVATSKA
TUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subita Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 307/16
Zagreb, 25, ofujka 2016,

RIESENJE

Sudac ovlasten za obevljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odhufujuéi o zahtjevu pravne osobe Zagreb nekretnine d.o.0., temeljem &1. 126 st. 3. i 4. Zakona o
sudovima ( NN br, 28/13 i 33/13) u vez s &l 4. Pravilnika o stalmim sudskim vjuﬁtacima (NN br.
38/14112315),

rijcfioje

Utvrduje sc da pravna osoba ZAGREB NEKRETNINE d.o.e. iz Zagreba, Nova Ves 17
ispunjava uviete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za obavljanje poslova sudskog
vieftadenja iz podrudja GRADITELJISTVA I PROCJENE NEKRETNINA, te se istoj
odobrava obavljanje poslova sudskog vjeStadenja iz navedenog podrufja na vrijeme od getiri
goding,

Vieitatenje e obavljati stalni sudski vje¥taci zaposleni u Zagreb nekretnine d.o.0,
ObrazloZenjc

Pravna osoba Zagreb nekretnine d.o.o. iz Zagreba, podnijela je dana 25. veljaie 2016.
zghtiev 2 uvrltavanje s popis pravith osoba ovlaftenih za obavljanje poslova sudskog
vieStalenia iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina.

Kzko je vidljiva iz dokumentacije prilogene zahtjevu Zagreb nekretnine d.0.0. registrirano
je pri Trgovatkom sudu u Zagreb za djelatnost vieStagenja, te ima zaposlenog stalnog sudskog
vjeStaka iz podrutja graditeljstva i progjene nekretnina, koji je osiguran od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskog vjestalenja.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima, te je rijeSeno kao u izreci.

O tome obavijest:

1. ZAGREB NEKRETNINE .d.o.0.
2. Ministarstvo pravosuda

3. Uspis
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POPIS PROPISA, LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH PODATAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

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

2) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

3) European Valuation Standards (EVS 2016)

4)  Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)

5) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

6) Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

7) Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)

8) Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15)

9) Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

10) Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13, 121/16, 9/17)

11) Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16)

12) Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

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

KORISTENA LITERATURA
1) Kirtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb

1ZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA

1) ZANE baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procjenjenim vrijednostima nekretnina
2) Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

3) DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

4)  UniCredit group — Polugodi$nji pregled osnovnih pokazatelja s trziSta nekretnina

5) lzvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena Sluzbe za vrednovanje nekretnina

6) Portal: http://www.mgipu.hr | e-nekretnine

OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Trzis$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili
metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuc¢i u obzir postojece obiCaje u poslovnom prometu i druge
okolnosti pojedinog sluc¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izraunu troSkova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno
podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TrosSkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadaju¢ih uzgrednih
troSkova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom
podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moZe se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanje
ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se
i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog
poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiZze na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu te prikazom postojeéih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomoéu
multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.
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OPIS NEKRETNINE

OPIS LOKACIJE

Predmetni stan se nalazi u istoénom dijelu Zagreba, u gradskoj Cetvrti Maksimir. Parkiranje je osigurano u
garazi u podrumu zgrade.
Lokacija je u potpunosti komunalno opremljena.

Lokacija je trziSno interesantna budu¢i da se radi o uredenom stambenom dijelu grada sa svom
infrastrukturom, sa puno zelenila, sa dobrom prometnom povezanosti te blizinom razli¢itih sadrzaja.

Pristup predmetnoj lokaciji:

Pristup javnim prijevozom — autobus broj 203, Svetice — Vinec — Krematorij, autobus broj 226, Kaptol —
Remete — Svetice, stanica udaljena cca. 200 m, niz tramvajskih linija na Maksimirskoj cesti, stanica
Bukovacka udaljena 600 m juzno, te osobnim automobilom.

Planirane promjene u okolini/prometnim rutama:

Opis okruzenja:
Predmetna nekretnina se nalazi u novoj stambenoj zdradi s dva ulaza u okruzenju manjih stambenih zgrad
i obiteljskih ku¢a a neposredno uz KBC Rebroi Park Maksimir te nedaleko od stadiona Maksimir.

Okruzenje Okruzenje Okruzenje
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OPIS STANA

Stan se nalazi na 6. katu stambeno poslovne zgrade i sastoji se od ulaznog halla, wc-a, kuhinje,
blagovanja, dnevnog boravka, garderobe, kupaonice i dvije spavace sobe.

Stan je iznad standardne razine opremljenosti.

Stan je jednostrano orijentiran, na jugoistok.

Uz stan predmet procjene je i garaza u podrumu zgrade.

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

r.br.  vrsta prostorije Sirina duzina komada m koeficijent m

ZATVORENI STAMBENI PROSTOR

1 | ulazni hall 2,68 1,76 1,00 4,72 1,00 4,72
2 | dnevni boravak 6,20 3,18 1,00 19,72 1,00 19,72
4,48 0,07 1,00 0,31 1,00 031
3 | blagovanje 2,57 2,85 1,00 7,32 1,00 7,32
4 | kuhinja 1,58 2,78 1,00 4,39 1,00 4,39
0,60 0,60 -1,00 -0,36 1,00 -0,36
5 | garderoba 1,66 1,56 1,00 2,59 1,00 2,59
0,60 0,12 -1,00 -0,07 1,00 -0,07
0,80 1,15 1,00 0,92 1,00 0,92
0,32 0,38 -1,00 0,12 1,00 -0,12
6 | we 0,88 1,44 1,00 1,27 1,00 1,27
7 | kupaonica 2,68 1,88 1,00 5,04 1,00 5,04
8 | sobail 3,40 3,25 1,00 11,05 1,00 11,05
9 | soba?2 3,40 2,72 1,00 9,25 1,00 9,25

OTVORENI STAMBENI PROSTOR

10 | loggia 1,54 2,67 1,00 411 0,75 3,08
0,19 2,08 1,00 0,40 0,75 0,30

PARKIRALISTA
11 | GM 1 3,02 5,11 1,00 15,43 0,50 7,72

dobiveni podaci su rezultat okvirne izmjere za potrebe procjene
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TEHNICKI OPIS

Katnost: 6. kat / -2+ Priz+8
Ugradena dizala: Da
Dva dizala u ulazu

Godinaizgradnje: 2010. godina

Stanje nekretnine vrlo dobro

Naknadno ulaganje: redovito odrzavano

Energetski razred: Nepoznat (energetski certifikat nije predocen)

Konstrukcija

Temelji: armiranobetonska temeljna plo¢a

Nosiva konstrukcija: armiranobetonska

Medukatna konstrukcija: armiranobetonska plo¢a
Krovna konstrukcija: ravna armiranobetonska plo¢a

Zavrs$ne obrade

Procelje: ozbukano, obojano, obloZeno eternit fasadnim plo¢ama

Podovi: keramicke ploCice u kuhinji, wc-u, kupaonici i na loggi; parket ulaznom hallu, blagovanju,
dnevnom boravku, garderobi i spavaéim sobama

Zidovi: ozbukani, obojani; oblozeni keramiCkim plo€icama u kupaonici i wc-u u punoj visini, u kuhinji
izmedu elemenata

Stropovi: ozbukani, obojani

Vrata i prozori
Vanjska stolarija: aluminijska, ostakljena izo staklom sa aluminijskim roletama na struju
Unutarnja stolarija: drvena, puna i djelomi¢no ostakljena; ulazna protuprovalna vrata

Instalacije:

elektrina energija, vodovod, kanalizacija, telefon, plin, antenski sustav, portafon s videonadzorom, plinsko
etazno grijanje, klima uredaj (1)

Rizik zagadenja iz okoliSa

postoji rizik | da X ne

Napomena: prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji rizik zagadenja iz okoliSa, a istrazivanja i
studije o okoliSu koje bi tvrdile suprotno za potrebe ovog elaborata nisu provedene.

Napomena
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Pod utjecajem duboke gospodarske krize, cijene nekretnina u Hrvatskoj biljezile su kontinuirani pad od
2008. godine pa do kraja 2015. godine. Od pocetka 2016. godine pocinje se ponovno biljeZiti njihov
polagani rast na $to utjeCe stanje u gospodarstvu opcenito.

Demografski trendovi

Izvori: www.dzs.hr

Hrvatska se prema lzvjeSéu o starenju Europske komisije svrstava u zemlje s izrazito negativnim
demografskim trendovima. Na to u velikoj mjeri utjee intenzivirani broj odseljenih u inozemstvo, posebno
mlade populacije medu kojom vlada najveca potraznja za nekretninama.

Gradevinski trendovi i stanje u gospodarstvu opcéenito

Izvori: www.hgk.hr, www.dzs.hr

Nakon recesije koja je od 2008. godine potresala hrvatsko gospodarstvo, 2015. godina zavrsila je s
pozitivnom stopom gospodarskog rasta. Prema najnovijim podacima BDP za Cetvrto tromjesecje 2016.
godine relano je veéi za 3,4% u odnosu na isto tromjesecje 2015. godine.

U gradevinskom sektoru, koji je usko povezan sa stanjem gospodarstva, od pocCetka 2016. godine
primjeuje se zaustavljanje negativnih trendova Sto se ocituje u pove¢anom broju izdanih gradevinskih
dozvola.

Kretanje cijena stambenih nekretnina

Izvori: www.dzs.hr, www.hgk.hr, burza-nekretnina.net.hr/statistike, ZANE istrazivanja

Prema podacima DZS-a, cijene stambenih nekretnina u posljednjem kvartalu 2016. godine u Hrvatskoj su
pale za 0,56% u odnosu na prethodni kvartal, ali su u odnosu na isti kvartal prethodne godine porasle za
0,79%. U prethodnoj godini zamijecen je porast broja kupoprodajnih transakcija u postojeéim stambenim
objektima. U Zagrebu je na trziStu nekretnina primjetan trend rasta traZzenih novogradnji u svim &etvrtima,
kao i brze vrijeme utrzivosti u odnosu na prethodno razdoblje.

Tromjesecni indeksi (prethodno tromjesecje = 100)

NI ZAVOD ZA STATISTIKU

E HRVATSKE Quartely indices (previous quarter = 100)
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS
novi stambeni [PeBtE]E
Tromjesecje ukupno L stambeni Grad Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekii
Quarter Total Ngw EX|s't|ng iyl Adriatic coast Other
dwellings dwelings Zagreb

2016. Q1 101,24 99,59 101,54 101,83 101,25 100,05
Q2 99,09 96,70 99,52 99,49 98,59 100,31
Q3 101,03 100,91 101,05 102,05 101,46 97,24
Q4 99,44 98,10 99,68 98,62 99,60 100,53

Kretanje BN indeksa, objavljenog na burza-nekretnina.net.hr, a koji prati kretanje cijena stambenih
nekretnina na podru¢ju Republike Hrvatske, takoder ukazuje na stabilizacju cijena te generalno
stabilizaciju trziSta nekretnina Hrvatskoj u odnosu na kraj 2015. godine. U 2016. godini takoder je
zabiljeZzena manja razlika izmedu traZene i realizirane kupoprodajne cijene stambenih nekretnina.

180,00
BN Index

175,00
——

170,00

165,00
» QT B L U
ARC ISR C I S SR S, S T, S S S T R T S T S S S S S| S| Bt R S
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8

Kretanje BN indeksa objavljeno na burza-nekretnina.net.hr

lako statistiCki podaci ukazuju na polagani oporavak trzista nekretnina u Hrvatskoj, snaznije pokretanje
potraznje za nekretninama ipak nije izgledno u kratkom roku.
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Procjena predmetne nekretnine izvrSena je poredbenom metodom koja je uobiajena za procjenu ove
vrste nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja.

DEW Cjenovni blok Lokacija Vrsta HehE Sobnost Kat Katnost .G°di"?
vrednovanja m2 izgradnje
09.01.2018., MAKSIMIR Ime ulice 2B STAN 77,12 3 6 8 2010.

Za izvodenje poredbenih cijena koriStene su realizirane kupoprodajne cijene za 3 nekretnine iz istog
cjenovnog bloka &iji datum realizacije nije stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja.

Realizirane kupoprodaje su meduvremenski izjednacene za $to je koriSten bazni indeks cijena stambenih
nekretnina objavljenog na internet stranicama DZS-a. Kod interkvalitativnog izjedna¢avanja koeficijenti

povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije utvrden je iskustveno
pracenjem stanja na trzistu nekretnina.

1IZVADAK |Z EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA
Podaci iz baze ZANE podataka

Cjenovni blok Nadnevak Ku .

R : poprodajna ’
Redni brp] sklapan]_a cijena Povrsina m2 Sobnost Kat Katnost ) Godmg
transakcije kupoprodajnog EUR/M2 izgradnje

TRESNJEVKA ugovora
1 KesterCanekova| 26.04.2016. 2.223 51,50 2 6 2Po+-Pr+8 2010.
2 Kigpaticeva 25.04.2016. 2.023 71,02 3 5 2P0-I:Pr+6 2010.
3 Petrova 03.05.2016. 1.922 87,80 3 6 2P0-I:Pr+7 2010.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Koristen je indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr (nema podataka za tekuc¢i kvartal, preuzeti iz prethodnog kvartala)

. Bazni indeks
. ) Nadnevak ) Bazni indeks na dan o Meduvr_emen
Redni broj Cjenovni blok sklapanja Kupo_proda]na l?la dan vrednovanja Kofrell((cuskl i dSkl*
transakcije kupoprodajnog cyena sklapanja B aktor lzjednacena
EUR/mM2 kupoprodaje B/A cijena
ugovora A EUR/m2
MAKSIMIR 18.10.2017.
1 Kester¢anekova| 26.04.2016. 2.223 99,91 1,03 2.285
2 KiSpati¢eva 25.04.2016. 2.023 99,91 102,69 1,03 2.079
3 Petrova 03.05.2016. 1.922 99,91 1,03 1.976
Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 12
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Cienovni blok Koeficijenti povoljnosti Kp Fk
Orijentacija i N - Smanjeni ] Koeficijent Faktor
MAKSIMIR Katnost geo polozaj Utjevaj okolisa komfor Opremljenost povoljnosti | korekcije
. 6. kat jednosslt rano uredeno naselje| standardan [vanstandardna
1 Kestercanekova 1,00 1,00
1,10 0,90 1,00 1,00 1,00
Y 5. kat jedn%sztrano uredeno naselje| standardan vanstandardna
2 KiSpaticeva 1,00 1,00
1,10 0,90 1,00 1,00 1,00
6. kat jednosstzarano uredeno naselje| standardan [vanstandardna
3 Petrova 1,00 1,00
1,10 0,90 1,00 1,00 1,00
predmetna .
e s e Ime ulice 2B 1,10 0,90 1,00 1,00 1,05 1,01 1,00
STATISTICKA OBRADA
Cjenovni blok Meduvremenski Meduvrtiemenski
N izjednacena . e Odstupanje |Odstupanje od Kvadrat
ti{:::;&% cijena s Kp i Fk 'nfﬁfgﬁggfgo od prosjeka prosjeka odstupanja
I uklju¢enim Kp i e]na na Kp=1 % (apsolutno) (apsolutnih)
MAKSIMIR EUR/mM2 EUR/m?2
Kestercanekova 2.285 1,00 2.285 -8,12% -172 29.447
2 KiSpaticeva 2.079 1,00 2.079 1,61% 34 1.152
3 Petrova 1.976 1,00 1.976 6,51% 138 18.951
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek QOdstupanje Kp i Fk Vrijednost
EUR/m2 EUR/M2 % EUR/mM2
2.113 129 6,08 1,01 2.134

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona $to znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobi€ajenim
trziSnim okolnostima pogodnima za koriStenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

TRZISNA VRIJEDNOST
Dan |, Povrsina PROCIJENJENA VRIJEDNOST TRZISNA VRIJEDNOST
vrednovanja m2 EURIM2 EUR EUR
STAN S1 69,40 2134 148.138,00 148.100,00
09.01.2018.(GARAZA GM 1 7.72 2134 16.469,68 16.500,00
ukupno 77,12 164.607,68 164.600,00

Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju aktivnog trzista. Potraznja je uravnoteZena s ponudom i
utrzivost je o€ekivana u razumnom vremenskom razdoblju.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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Rekapitulacija i zaklju¢ak
Zagreb, 09.01.2018. srednji te€aj HNB iznosi 1 EUR = 7,502639kn

STAN S1 148.100 69,40 2.134

GARAZA GM 1 16.500 7,72 2.138

|
|

= TrziSna vrijednost je iskazana bez poreza kojima je reguliran promet nekretnine.

TRZISNA VRIJEDNOST:
iskazane trziSne vrijednosti ne sadrze troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva

1.234.934,38 kn ILI 164.600,00 EUR

STAN S1 148.100,00 EUR
GARAZA GM 1 16.500,00 EUR

Za potrebe utvrdivanja troskova osiguranja

PRIKLJUCCI 3.575 3.575
GRADENJE 113.228 6,41% 105.972
Gradevina 107.453 1,38% 105.972
Vanjsko uredenje 0 0,00%

Ostalo 5.775 100,00% 0
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] DOKUMENTACIJA

e izvadak iz zemljiSne knjige preuzet sa https://oss.uredjenazemlja.hr

o ¥
;:;l NESLUZBENA KOPIJA

]
r

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 08.01.2018. 23.47 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 00000
Broj zadnjeg dnevnika: Z-00000/2015 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 139, 381 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

1ZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Rb B'I’OJV Povrsina
r Zel(lli ;;sta Oznaka zemljista Primjedba
' N jutro | ¢hv | m2
Cestice)
ZGRADA MJESOVITE UPORABE BR. 2A, 2B, IME 5995
ULICE I DVORISTE
1. 0000 ZGRADA MJESOVITE UPORABE BR. 2A, 2B, 2646
IME ULICE
DVORISTE 3349
| | UKUPNO: | | | 5995 |
B
Vlastovnica
Rbr Sadrzaj upisa Primjedba

139. Suvlasni¢ki dio: 5/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-139)
1. garaza oznake "GM1" u podrumu (-1) gradevine neto povrSine 15,34 m2 (obracunske povrsine 7,670
m2), u planu posebnih dijelova zgrade oznaceno oznakom GM70 (tamnozeleno)

ANA HORVAT, OIB: 00000000000, IME ULICE BB, ZAGREB

381. Suvlasni¢ki dio: 47/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-381)

1. trosobni stan oznake "'S1" na VI katu gradevine sadrZaja: ulazni hall, we, kuhinja, blagovanje, dnevni
boravak, garderoba, kupaona i dvije sobe, podne povrsine 66,21 m2 s loggiom podne povrsine 4,42 m2
(obracunske povrsine 3,31 m2), ukupne podne povrsine 70,63 m2 (obracunske povrsine 69,52 m2), u planu

posebnih dijelova zgrade ozna¢eno tamnoplavom bojom
ANA HORVAT, OIB: 00000000000, IME ULICE BB, ZAGREB

C

Teretovnica

Rbr. SadrzZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 08.01.2018.
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O NAMA

Specijalizirano trgovacko drustvo za poslovanje
nekretninama u stopostotnom vlasnistvu
Zagrebacke banke d.d., osnovano 1991. godine.

Koristeé¢i dugogodiSnje iskustvo i specijalisticka
znanja, u skladu s potrebama nasih klijenata razvili
smo i uspjeSno pruzamo integralni okvir sljedecih
usluga:

- USLUGE PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

- USLUGE POSREDOVANJA PRI
KUPNJI/PRODAJI | ZAKUPU/NAJMU
NEKRETNINA

- USLUGE KONZALTINGA VEZANO UZ
REALIZACIJU PROJEKATA | RAZVOJ
NEKRETNINA

ADRESA SJEDISTA
Zagreb nekretnine d.o.o.
Nova Ves 17

10000 Zagreb

TELEFON & FAX
T:+3851 4860111
F: +385 1 4860 222

E-MAIL ADRESA
zane@zane.hr

INTERNETSKA ADRESA
www.zane.hr

FACEBOOK ADRESA
www.facebook.com/ZagrebNekretnineZANE

POSLOVNICE

Rijeka, A. StarCevi¢a 10, T: +385 51 212 020
Split, I. Gunduli¢a 26, T: +385 21 380 250
Osijek, Trg slobode 8, T: +385 31 200 619
Varazdin, Kapucinski trg 5, T: +385 42 212 515
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