JAVNI POZIV ZA ISKAZ INTERESA

za prodaju dva stana u vlasni$tvu Hrvatskih autocesta d.o.o.
na adresi ulica Vijenac Franje Gotovca 8 i 11, Zagreb

Zagreb, 16 hipanj 2021 godine




1. orP€i PODACI:

1.1. NAZIV | SIEDISTE PRODAVATELIA, OIB, BROJ TELEFONA, BROJ TELEFAKSA, INTERNETSKA ADRESA, TE
ADRESA ELEKTRONICKE POSTE

Hrvatske autoceste d.0.0., Sirolina 4, 10000 Zagreb
OIB: 57500462912
Telefon: +385 1 4694444

Internetska adresa: www.hac.hr
E-mail: info@hac.hr

1.2. OSOBA ILI SLUZBA ZADUZENA ZA KONTAKT
Ime i prezime: Tomislav Sudnjar

Adresa elektronske poste: tomislav.susnjar@hac.hr
Telefon: + 385 1 4697 388

Fax: + 3851469 7307

1.3. POPIS GOSPODARSKIH SUBJEKATA S KOJIMA JE PRODAVATEL U SUKOBU INTERESA
Hrvatske autoceste d.o.0. ne smije sklapati ugovore sa sljede¢im gospodarskim subjektima (u svojstvu
ponuditelja, ¢lana zajednice ponuditelja, ili podizvoditelja odabranom ponuditelju):

- ADRIATIC TRAVEL DESIGN d.0.0., Pazin, S. Kureli¢a 20/3

- RETE- EL d.0.0., Sveti Petar u Sumi, Turéinoviéi 69F

- Proming, obrt za savjetovanje, Branimir Jerneié, Zabok, Repovec 17a

- KOMPOZITNE TEHNOLOGIJE d.o.0., Zabok, Zivtov trg 10

- ZAGORIJE PROJEKT d.o.0., Zabok, Zivtov trg 10

- EPILOG STUDIO d.o.0., Zabok, Matije Gupca 78

- CREDO CONCEPT d.o.0., Zabok, Zivtov trg 10

- CREDO PARTNERS do.o. Zagreb, Radnic¢ka cesta 52

- ELMECH SINTERMAK d.o.0. Zabok, Zivtov trg 10

2. PODACI O PREDMETU POZIVA

2.1. PREDMET POZIVA

Hrvatske autoceste d.o.o. prodaju dva stana na adresi ulica Vijenac Franje Gotovca 8 i 11, Zagreb.
Predmet nabave je podijeljen u dvije grupe:

GRUPA |: Stan broj 204, povrSine 74,13 m2, na 9. katu u zgradi u Zagrebu, Ul. vijenac Frane Gotovca, k.br.
8., izgradena na k.¢.kr. 1360/1 broj zk uloska 20068/65, k.o. Zaprudski otok

GRUPA II: Stan broj 80, povrsine 79,81 m2, na 6. katu u zgradi u Zagrebu, Ul. vijenac Frane Gotovca, k.br.
11., izgradena na k.¢.kr. 1360/1, broj zk uloska 20068/189, k.o. Zaprudski otok


http://www.hac.hr
mailto:info@hac.hr
mailto:tomislav.susnjar@hac.hr

Stanovi se prodaju u zate¢enom stanju ,videno — kupljeno” pa prodavatel) ne odgovara kupcu za bilo kakve
nedostatke nekretnina sto iskljucuje bilo kakve naknadne prigovore

2.2. CUENA

Poletna prodajna cijena stana broj 204 je 740 000,00 kn
Pocetna prodajna cijena stana broj 80 je 740 000,00 kn

3. JAMCEVINA

Zainteresirani ponuditeljl duzni su prije dostavljanja svoje ponude, odnosno prije roka za dostavu ponude
uplatiti jamdcevinu u 1znosu 10 000,00 kn za svaki stan za koji podnose ponudu u korist Hrvatskih autocesta
d 0 o, Zagreb, Sirolina 4, na radun prodavatelja IBAN HR82 2340 0091 5109 0227 8 kod Privredne banke
Zagreb d d, Poziv na broj je OIB HAC-a* 57500462912, Opis placanja Stan broj 80 il Stan broj 204 ovisno za
koju grupu predmeta nabave se podnosi ponuda

Odabranom ponuditefju uplat¢ena jamdevina uraCunat ¢e se u ciyenu, a ostalim ponuditelyma Hrvatske
autoceste d o 0. ¢e vratiti jamcevinu u roku od 10 dana od dana donosenja Odluke o odabiru, s tim da
ponuditelji kojima se vra¢a Jamcevina nema pravo na kamate za razdoblje od njezine uplate do 1splate, kao i
ponuditel) ¢ija je ponuda odabrana

4. PODACI_O PONUDI

Pri izradi ponude ponuditely se mora pridrzavati zahtjeva 1 uvjeta 1z ovog Poziva te ne smije myenjati |
nadopunjavati tekst istog
Ponuditely moZe dostaviti ponudu za jedan stan ili za oba stana.

5. SADRZAJ PONUDE

= Popunjent Ponudbeni hist 1z ovog Poziva (Obrazac 1),
= Presliku Potvrde o uplati jamcevine

6. NACIN IZRADE PONUDE

6.1. PONUDBENI LIST | NACIN PISANJA PONUDE

Ponuditel) mora u potpunostt popuniti Ponudbent list {(Obrazac 1) za grupu predmeta nabave za koju
dostavlja ponudu

Ukoliko ponuditel) dostavija ponudu samo za jedan stan na mjestu predvidenom za upis ponudene cijene za
drugi stan je duZan staviti kosu crtu

Ponuda mora biti napisana neizbrisivom tintom, a potpisat ¢e je podnosioc ponude ukoliko Je rjec o fizitkoj
osobt a ukoliko ponudu dostavija gospodarski subjekt potpisati e osoba po zakonu oviastena za
zastupanje gospodarskog subjekta ili osoba koju je osoba po zakonu ovlastena za zastupanje
gospodarskog subjekta pisanom punomodi ovlastila za potpisivanje ponude (u ovom slucaju uz ponudu se
obvezno prilaze i punomoc¢ za potpisivanje ponude)

Uplata jamdcevine mora biti izvrSena od strane fizicke osobe ponuditelja 1 gospodarskog subjekta
ponuditelja



7. DOSTAVA PONUDE

7.1. NACIN DOSTAVE

Ponuditel) ¢e dostaviti ponudu zapakiranu u zatvorenoj omotnici, koja mora
a) biti adresirana na adresu Narucitelja:
HRVATSKE AUTOCESTEd 0 0
Sirolina 4, 10000 Zagreb
b) imati naznaku:
“PONUDA ZA JAVNI POZIV NA ISKAZ INTERESA - ZA KUPNJU STANOVA U VLASNISTVU HAC
—~ NE OTVARAJ”
I
c) naziv, adresu i OIB ponuditelja.

Ponude ¢e se dostaviti Narucitelju neposredno 1l putem poste na adresu
Hrvatske autoceste d o o —Zagreb

Sirolina 4

10000 Zagreb

Ukoliko omotnica ne bude propisno zatvorena 1 ozna¢ena na gore opisani nacin, Naruditelj se ne¢e smatrati
odgovornim ako se ponuda zametne, 1zgubi il otvori prije 1steka roka za dostavu ponuda

Ponuditely moZe do isteka roka za dostavu ponuda dostaviti 1zmjenu 1/ili dopunu ponude.

lzmjena 1/ili dopuna ponude dostavija se na isti na¢in kao 1 osnovna ponuda s cbveznom naznakom da se
radi o 1zmjen /il dopuni ponude

Ponuditel moZe do isteka roka za dostavu ponude pisanom i1zjavom odustati od svoje dostavljene ponude
Pisana 1zjava se dostavlja na i1stt nacin kao i ponuda s obveznom naznakom da se radt o odustajanju od
ponude U tom sluéaju neotvorena ponuda se vraéa ponuditelju

Ponuditel; samostalno odreduje nacin dostave ponude 1 sam snost rizik eventualnog gubitka, odnosno
nepravovremene dostave ponuda

8. ALTERNATIVNE PONUDE

Podnosenje alternativnih ponuda nije dozvoljeno

9. KRITERU ZA ODABIR PONUDE

Osnovni kriter)) prodaje stanova je najviSa postignuta cijena
Najpovoljnijim ponuditeljem smatrati ¢e se ponuditel) koji ponudi najvidu cijenu, pojedinaéno za svaki stan

Ako najpovoljniji ponuditel) odustane od svoje ponude gubi pravo na povrat Jamcevine. Isto tako, ong)
ponuditelj koji 1z bilo kojeg razloga odustane od kupnje nakon sto je odabran il koji u predvidenom roku ne
uplati cjelokupan i1znos, gubi pravo na povrat jamcevine

U slu€aju odustajanja prvog najpovoljnijeg ponuditelja, najpovoljniji ponuditel) smatrati ée se sljedeci
ponuditelj koji je ponudio najvisu cijenu

Ako su pristigle dvije Ili vise ponuda, s istim iznosom ponudene cijene, ponuditelji ¢e biti pozvani da u roku
od 3 dana po primitku obavijesti u zatvorenoj omotnici dostave dopunu ponude, kako bi se doniela odluka
o odabiru najpovoljnije ponude U slucaju da ponuditelji ne odgovore na poziv u danom im roku, smatra se
da ostaju pri svojo) ponudenoj kupoprodajnoj cijeni, te ¢e prodavatelj odabrati ponudu ponuditelja koja je
zaprimljena rantje



Odluka o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja dostaviti e se svim ponuditeljima

Prodavatel) zadrZava pravo da u svakom trenutku ponistt predmetni postupak bez navodenja razloga koji su
dovel do pomitenja

10. VALUTA PONUDE

Jedimi€ne cijene moraju biti1izrazene u hrvatskim kunama
Plac¢anje se vr3iisklju¢ivo u hrvatskim kunama

11. ROK VALJANOSTI PONUDE

Rok valjanosti ponude je 90 dana racunajuéi od dana otvaranja ponuda

Narucitely ¢e odbiti ponudu ¢y je rok valjanosti kraéi od trazenog.

Ukolko istekne rok valjanosti ponude Narucitel) ¢e traziti od ponuditelja produienje roka valjanosti
ponude. U tu svrhu ponuditelju ¢e se dati primjeren rok

12. DATUM, VRUEME | MJESTO DOSTAVE PONUDA

12.1. DOSTAVA PONUDA

Krajnp rok za dostavu ponude je 31.08.2021. godine do 12:00 sati.

Ponuda se dostavlja na adresu:

HRVATSKE AUTOCESTE d 0 o, 10000 Zagreb, Sirolina 4

I mora biti uvedena u Upisnik o zaprimanju ponuda do 1steka krajnjeg roka za dostavu ponude.

14.2. OTVARANJE PONUDA
Otvaranje ponuda odrZat ¢e se 31.08.2021. godine u 12:00 sati.
Mjesto- HRVATSKE AUTOCESTE d o o., Zagreb, Sirolina 4

OTVARANIJE PONUDA NUE JAVNO.

Prije otvaranja ponude, utvrduje se e li 1sta zaprimljena neotvorena

Ako je dostavijena 1zmjena 1/ih dopuna ponude, ona se upisuje u upisnik o zaprimanju ponuda te dobiva
redni broj prema redoslyjedu zaprimanja. Ponuda se u tom slu¢aju smatra zaprimljenom u frenutku
zaprimanja posljednje 1zmjene 1/ill dopune ponude

Ponuda pristigla nakon isteka roka za dostavu ponuda ne upisuje se u Upisnik o zaprimanju ponuda, ne
otvara se 1 obiljeZava se kao zakasnjelo pristigla ponuda, te neotvorena vraca posiljatelju bez odgode

15. SKLAPANJE UGOVORA O KUPOPRODAII

Ugovorom o kupoprodaji s odabranim ponuditeljem, regulirati ¢e se medusobna prava | obveze 1zmedu
ugovornih strana te ¢e se isti zaklju¢iti u roku od 30 dana, racunajuéi od donos$enja Odluke o odabiru Nakon
obostranog potpisivanja kupoprodajnog ugovora prodavatel) ovjerava potpis kod javnog biljeznika Rok
placanja ugovorene kupoprodajne cijene Je 60 dana od dana zaklju¢ivanja ugovora Ako odabrani ponuditel]
odustane od ponude, gubi pravo na povrat Jamcevine

Po primitku uplate ukupne kupoprodajne cijene prodavatelj ¢e 1zdati kupcu tabularnu izjavu s ovjerenim
potpisom, temeljem koje kupac stje€e pravni temelj za upis prava vlasmstva u zemljidne knjige, a u kojem
trenutku ¢e mu bitt omogucen 1 ulazak u posjed nekretnine



Kupac stana, osim 1znosa kupoprodajne ciyene, snost troSkove ovjere il potvrde (solemnizacye)
kupoprodajnog ugovora, tabularne 1zjave 1 sve druge obveze vezane uz provedbu kupoprodajnog ugovora

te porez na promet nekretnine

PodnoSenjem ponude ponuditel) je zricito suglasan da prodavatelj moZe prikupljati, koristiti 1 dalje
obradivati date podatke u svrhu provedbe postupka prodaje, sukladno propisima o zastiti osobnih
podataka.

Stanovi u Ulict vijenca Frane Gotovca 8 1 11 mogu se razgledat uz prethodni dogovor na broj mobitela
099/3111 735

PRILOZI
Prilog 1: Ponudbeni list
Prilog 2: Procjena nekretnine-Stan broj 204

Prilog 3: Procjena nekretnine-Stan broj 80



OBRAZAC 1.

PONUDBENI LIST



PONUDBENI LIST

za kupnju stana u vlasnistvu Hrvatskih autocesta d.o.o.
na adresi ulica Vijenac Franje Gotovca 8 i 11, Zagreb

NARUCITEL): Hrvatske autocested o o, Zagreb, OIB 57500462912

PREDMET NABAVE: JAVNI POZIV ZA ISKAZ INTERESA za prodaju stana u vlasniStvu Hrvatskih autocesta
d o o na adresi ulica Vijenac Franje Gotovca 8 1 11, Zagreb

BROJ PONUDE:

DATUM PONUDE:

PODACI O PONUDITELJU:

Naziv 1 sjediste ponuditelja

OIB Broj racuna/IBAN

Gospodarski subjekt u sustavu PDV-a (zaokruZity) DA NE

Adresa za dostavu poste

Adresa e-poste

Kontakt osoba ponuditelja

Broj telefona Broj faksa.

Izjavljujemo da smo prikupili sve informacije, te Vam u skladu s Vasim Pozivom dostavljamo ponudu za
kupnju stana u vlasniStvu Hrvatskih autocesta d o o.

na adresi ulica Viyenac Franje Gotovca 8 111, Zagreb u iznosu od

GRUPA | Ponudeni iznos za stan broj 204. kn

GRUPA Il Ponudeni 1znos za stan broj 80 kn

Za grupu predmeta nabave za koju se ne podnosi ponuda potrebno je staviti kosu crtu (/)

Rok valjanosti ponude je 90 (devedeset) dana od dana otvaranja ponude, te je moguce prihvatiti ovu
ponudu u bilo kojem roku, do 1steka kona¢nog roka

ZA PONUDITELIA (Potpis)

OvlaSten za potpis ponude

(Ime, prezime 1 funkcla)

(pecat)
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
za interne potrebe naruditelja

STAN, Vijenac Frane Gotovca br.11, Zagreb

NARUCITELJ - HRVATSKE AUTOCESTE d.0.0.

TRZISNA VRIJEDNOST

740.000,00 kn ILI 99.402,12 EUR

IZRADA:

ZANE d.o.o0., Nova Ves 17, Zagreb
Odjel stambenih nekretnina
ZAGREB, 15.11.2019. godine

Visi specijalist za procjene.
Errol Becirevié, dipl.ing.grad.

Mladi specijalist za procjene
Jozo Mostarac, univ.bacc.ing.aedif.

OVJERA
Voditeljica odjela
Jasminka Markus Sutevski, dipl.ing.arh.
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| SAZETAK

Predmet procjene

189. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-189) - stan broj 80 na VI (§estom)
katu, koji se sastoji od tri sobe, kuhinje i ostalih prostorija, povréine 79,81 m2, Vijenac Frane Gotovca 11,
koji je neodvojivo povezan sa odgovarajucim suvlasnic¢kim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao
i ostali suvlasnicki dijelovi, u stambenoj zgradi, Zagreb, Vijenac Frane Gotovca 11, sagradenoj na Cest.br.
1360/1, k.o. Zaprudski otok, upisano u broj ZK ulodka: 20068, suvlasnicki udio redni broj 189, prema kopiji
izvatka iz zemlji$ne knjige u prilogu elaborata.

Qzn. Elaborata: |S-5689/2019

PODACI O NARUCITELJU | INCIJATORU
Naruditelj HRVATSKE AUTQCESTE d.o.0.
Adresa naruitelja Sirolina 4, Zagreb 10000

Klijent (Naziv tutke/obrta/lme i prezime)
PODACI O NEKRETNINI

Tip nekretnine stan

Vrsta nekretnine stambena

Opis nekretnine DwoetaZni stan na 5.i 6.katu
Drzava u kojoj se nalazi nekretnina Hnatska

Mjesto, adresa i kuéni broj nekretnine Zagreb, Vijenac Frane Gotowca 11
Kvart (za odredene gradowe) Dugawe

PODACI O DOKUMENTACIJI

Vrsta izvadka ZK izvadak

ZK odjel Zagreb

Katastarska opcina Zaprudski Otok

Broj ZK uloska/poduloska 20068/189

Broj estice 1360/1

EtaZirano DA/NE ne

Redni broj etaze 189

Omijer etaznog Vasnista

Vlasnistwo HRVATSKE AUTOCESTE
Udio Masnistva M

Upisana prava
STATUS ZAKONITOSTI NEKRETNINE

Status upisa upisana
Zakonitost nekretnine zakonita
ZabiljeZba pozitivna
PREDMET PROCJENE
Katnost po: -1, pr, kat: 6
Kat 6
Broj soba 3
Godina izgradnje 1980
Orijentacija istok, zapad
P (m2) 9,81 m2
NP (m2) 82,27 m2
KP (m2) 81,05 m2
Balkon/ioda/terasa/vt/vpm loda
Dizalo DA/NE da
Tip grijanja centralno
Ugradena klima/hladenje ne
Komunalni prikljuéci woda, kanalizacija, el. energija, telefon, dizalo
Gradevinski materijal koji predadava (opeka, arm.beton ..) beton, opeka
Energetski certifikat i razred NE, Energija za grijanje -, Primama energija -
prosjecno Potrebno urediti kupaonicu i we jer su
Stanje nekretnine dijelom skinute plocice a dijelom tragovi procurivanja
odwda gomjeg stana
Dowsenost %, planirani datum dowSetka DA
PROCJENA VRIJEDNOSTI
Trzi§na wrijednost nekretnine 99.402,12| EUR
TrZisna wijednost zakonitog dijela nekretnine EUR
Metoda procjene trziSne wijednosti poredbena
Trzisna wijednost sadadnjeg stanja EUR
Trzi€na wijednost buduceg stanja EUR
Datum wednovanja 15.11.2019.
Datum kakwoce 7.11.2019.
Datum izrade 15.11.2019.
Napomena Da

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 1
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[} PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

OPCENITO

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

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

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

Procjena je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

O&evidom na terenu izvren je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih ¢injenica i ocjene kvalitete
sa lica mjesta izraden je ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu naru¢ene i nisu izradene analize tla, geoloke studije, studije o okoliu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjiene ovog elaborata, izuzev ako nije drugaéije navedeno.

Trziéna vrijednost je iskazana bez troSkova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina odnosno
prijenos viasnistva.

U sluéaju bilo kakve financijske transakcije temelijene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
informacija i valjanost pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koriStenih
pretpostavki moze utjecati na trzidnu vrijednost.

Ovaj elaborat je povjerljiv i moze sadrzavati poviastene informacije koje su hamijenjene za upotrebu samo
osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

POSEBNE NAPOMENE

o U prilozenom izvatku iz zemlji$ne knjige upisana je pozitivna zabiljezba da je za upis stambene zgrade,
Zagreb, Vijenac Frane Gotovca 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 (4853 m2) sagradene na kébr. 1360/1 k.o.
Zaprudski otok priloZzena gradevinska dozvola broj: UP/I-05/3-4162/3-77 od 13.09.1977. i dozvola za
upotrebu broj: UP/I-05/3-3460/2-1980 od 25.11.1980., na temelju éega zakljudujemo da je nekretnina
zakonita.

Zagreb nekretnine d.0.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 2
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| SADRZAJ

e RJESENJE O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTACENJA

e POPIS PROPISA, LITERATURE, IZVORA | METODA PROCJENE NEKRETNINA
e OPIS NEKRETNINE

o PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

¢ DOKUMENTACIJA
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] RUESENJE O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTACENJA

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

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

RIESENJE

Sudac ovlaiten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odhuitujudi o zahtjevu pravne osobe Zagreb nekretine d.0.0., temeljera &l 126 st. 3.1 4. Zakona o
sudovima (NN br. 28/13 1 33/15) u vezd s £l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje¥tacima (NN be.
38/14 1 123/15),

rijedioje

Utvrduje sc da pravna osoba ZAGREB NEKRETNINE d.o.n. iz Zagreba, Nova Ves 17
ispunjava uvjete iz €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima za obavljanje poslova sudskog
vjeltadenja iz podruéja GRADITELJSTVA 1 PROCIENE NEKRETNINA, te se isto)
odobrava chavljanje poslova sudskog vjediadenja iz navedenog podrudja na vrijeme od éefiri
godine,

Vjcitatenje e obavljati stalni sudski vjedtaci zaposleni ¢ Zagreb pekretnine d.o.o.
ObraztoZenjc

Pravna osoba Zagreb pekretnine d.o.o. iz Zagreba, podnijela je dana 25. veljaZe 2036,
cabtiev za uviltavanie na popis pravnth osoba avlaitenih za obavljanje poslova sudskog
vijelitatenia iz podruZja graditeljstva i procjene nekeetnina,

Kako je vidljivo iz. dokumentacije priloZenc zahtjevu Zagreb nekretnine d.0.0. registriranc
je pri Trgovadkom sudu u Zagreb za djelamost vijeStatenja, te ima zaposienoy stalnog sudskog
vjesiaka iz podrutja gradiweljsiva i procjene nekeetnina, koji je osiguran od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskog vje¥tatenja.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &1. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjedtacima, tc je rijedeno kao u izrcci.

Z BAVLJANIE
CE UPRAVE
Jakovina

SUDAC.AQV,‘I,;A_S%!;’
“ POSLOVA’S
{ mr.sc. Br

O tome obavijest:

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

3. Uspis

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 4
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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)

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

5) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

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

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

8) Zakon o vlasnidtvu 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, 163/09, 143/12, 152/14, 81/15)

9) Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

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) Krtali¢ V. (2007.) Nagela procjene trZidne vrijednasti nekretnina, HDSV, Trg M.Marulica 10, Zagreb
2) Uhlir Z., Majéica B. (20186.) Priruénik za procjenu vrijednaosti nekretnina, DGIZ, Berislaviéeva 1, 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) Portal: http://www.mgipu.hr | e-nekretnine

I OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE NEKRETNINA

TrZidna vrijednost se utvrduje iz rezultata kori§tene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koridtena 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 uzimajuci u obzir postojeée obicaje u poslovnom prometu i druge okolnosti
pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TROSKOVNA METODA
TroSkovna metoda je temeljena na izradunu troskova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno
podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.
Troskovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuéih uzgrednih
troskova i vrijednosti zemijista koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.
Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednasti 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 kuéa 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 podru¢ju
u bliskom vremenskom razdoblju.
Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljina podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanje
ili poredbenih pokazatelja.
Poredbena metada 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 kuéa, obiteljskih kué¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomoénih 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 stvamo 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.
Godignji prihod kaji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomocu
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 Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

+  Trzigna vrijednost predstavija 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 trzisni
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).

Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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l OPIS NEKRETNINE

OPIS LOKACIJE

Predmetni stan se nalazi u juznom dijelu grada Zagreba, gradska ¢etvrt Novi Zagreb - Istok, Dugave, oko
300 m sjeverozapadno od krizanja sa Ulicom Sv. Mateja i oko 50 m juzno od Vatikanske ulice. Parkiranje je
moguce na parkirali$tu ispred objekta i u okolnim ulicama. Lokacija je u potpunosti komunalno opremljena.

Lokacija je interesantna buduéi da se radi o stambenom naselju sa svom infrastrukturom, sa dobrom
prometnom povezanosti i blizinom razli¢itih sadrzaja.

Pristup predmetnoj lokaciji:

Pristup javnim prijevozom — autobus linije 109 (Crnomerec — Dugave), autobus linije 220 (Glavni kolodvor —
Dugave), autobus linije 221 (Glavni kolodvor — Travno), stanica udaljena 100 m sjeverno; autobusne linije
broj 166, 219, 229, 241, 268, stanica udaljena 450 m zapadno, te osobnim automobilom.

Planirane promjene u okolini/prometnim rutama:

Opis okruZenja:

Predmetni stan nalazi se u stambenoj zgradi u ulici Vijenac Frane Gotovca, u okruzenju sliénih stambenih
zgrada i javnih i §portskih objekata. U neposrednoj blizini nalazi se osnovna $kola, djedji vrti¢, bazen te sav
ostali potrebni sadrzaj za ugodno stanovanje.

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr [§]
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OPIS STANA

Dvoetazni stan koji se na 5.katu sastoji od ulaza sa stepenicama prema 6.katu, a na 6.katu
dnevnog boravka, dvije sobe, kupaonice, kuhinje, wc-a, hodnika i loggie.
Stan je standardne razine opremljenosti.

Stan je dvostrano popreéno orijentiran, na istok i zapad.

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

se sastoji od

STAN
5.16.
ZAGREB, VIJENAC FRANE GOTOVCA 11 KAT
4 NP KP
neto povrsina neto korisna
povriina povrsina
koeficijenti koristeni za obracun KP preuzeti su iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina prilog 1.
r.hor.  vrsta prostorije Sirina duZina komada m? J koeficijent m?
ZATVORENI STAMBENI PROSTOR
5.kat
1 ulazni prostor 1,45 1,76 1,00 2,55 1,00 2,55
6.kat
dnevni boravak i
2 stubiste 3,61 7,77 1,00 28,05 1,00 28,05
0,77 0,74 1,00 0,57 1,00 0,57
3 soba 1 5,42 3,19 1,00 17,29 1,00 17,29
1,66 0,60 1,00 1,00 1,00 1,00
0,86 0,60 1,00 0,52 1,00 0,52
4 kupaonica 1,70 3,03 1,00 5,15 1,00 5,16
5 hodnik 1,70 2,26 1,00 3,84 1,00 3,84
0,50 1,12 1,00 0,56 1,00 0,56
0,89 1,82 1,00 1,62 1,00 1,62
6 wc 1,45 1,82 1,00 2,64 1,00 2,64
1,45 0,33 -0,50 -0,24 1,00 -0,24
7 soba 2 2,91 3,12 1,00 9,08 1,00 9,08
1,16 0,30 -0,50 -0,17 1,00 -0,17
8 kuhinja 1,70 2,91 1,00 4,95 1,00 4,95
ZATVORENI STAMBENI
PROSTOR 77,40 77,40
OTVORENI STAMBENI PROSTOR
9 loggia 2,32 2,10 1,00 4,87 0,75 3,65
OTVORENI STAMBENI PROSTOR 4,87 3,65
dobiveni podaci su rezultat okvirne izmjere za potrebe procjene
REKAPITULACIJA P NP KP
GEOMETRIJSKIH ROVIEING neto korisna
PODATAKA S povrsina povrsina
m2 m2 m2
STAN BR. 80 79,81 82,27 81,05
79,81 82,27 81,05

LEGENDA:

NP

KP

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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TEHNICKI OPIS

Katnost: 5+6. kat/ Po+pr+8 (na najnizoj dilataciji +3, na najvisoj dilataciji u zgradi +9)
Ugradena dizala: Da

Godina izgradnje: 1980. godina

Stanje nekretnine: prosjeéno
Potrebno urediti kupaonicu i we jer su dijelom skinute plocice a dijelom tragovi procurivanja odvoda gornjeg
stana

Energetski certifikat i razred: NE;
Energija za grijanje: -
Primarna energija: -

Konstrukcija

Temelji: armiranobetonska temeljna plo¢a

Nosiva konstrukcija: armiranobetonski zidovi

Medukatna konstrukcija: armiranobetonska ploca

Krovna konstrukcija: armiranobetonska plo&a, ravni, neprohodni krov

Zavrsne obrade

Proéelje: predgotovijeni fasadni elementi, dijelom Zbukano i abojano

Podovi: parket u ulaznom prostoru i dnevnom boravku; laminatu u sobama i dijelu hodnika; keramicke
plogice u dijelu hodnika, kupaonici, kuhinji, we-u, izbi i loggi; drvena gazi$ta na stepenicama

Zidovi: ozbukani i obojani; oblozeni keramic¢kim plogicama u kupaonici i we-u u visini od cca 1,5m; u kuhinji
izmedu elemenata

Stropovi: ozbukani i obojani

Vrata i prozori
Vanjska stolarija: drvena, ostakljena dvostrukim obi¢nim staklom sa plasti¢nim roletama
Unutarnja stolarija: drvena, puna, obojana, sa nadsvjetlom; ulazna vrata protuprovalna

Instalacije:
elektri¢na energija, vodovod, kanalizacija, telefon, antenski sustav, portafon, centralno grijanje na toplanu (s
razdijelnicima)

Rizik zagadenja iz okolisa
postoji rizik (] da X ne

Napomena: prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji rizik zagadenja iz okoli$a, a istraZivanja i
studije o okolidu koje bi tvrdile suprotno za potrebe ovog elaborata nisu provedene.

Napomena:

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 8
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juzno procel;

u zgradu

ulaz

stubiste

ulaz u stan

ulazni prostor

hodnik ispred stana
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stubiste

hodnik

kupaonica

kuhinja
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I PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PRIKAZ | ANALIZA OPCGIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvori: www.dzs.hr, www.poslovni.hr

Prema podacima DZS u cijeloj 2018. godini hrvatsko je gospodarstvo poraslo za 2,6%, §to je sporije u
odnosu na prethodnu godinu, kada je BDP porastao za 2,9%.

U posljednjem kvartalu 2018. godine BDP je porastao za 2,3% u odnosu na isto razdoblje godinu dana
prije. To je 18. kvartal za redom kako BDP raste, ali sporije nego u prethodnom razdoblju.

Demografski trendovi

lzvori: www.dzs.hr

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

Gradevinski trendovi i stanje u gospodarstvu opéenito

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

Kumulativni podaci DZS-a za cijelu 2018. godinu pokazuju da je u tom razdoblju izdano 0,12% manje
gradevinskih dozvola u odnosu na 2017. godini, od toga za zgrade 0,24% vie, a za ostale gradevine 1,8%
manje. Ukupna gradevinska aktivnost je, tijekom 2018. godine u odnosu na 2017. godinu, porasla za 4,8%.
Pritom je obujam radova na zgradama povecan za 10,8%, dok je na ostalim gradevinama smanjen za 3%.
Podaci o kretanju obujma gradevinske aktivnosti potvrduju pozitivne pomake u gradevinarstvu u 2018. godini
obiljezene rastom vrijednosti izvréenih radova, porastom broja zaposlenih i rastom bruto dodane vrijednosti.
Unato¢ rastu koji je prisutan posliednjin godina, razine gradevinskih aktivnosti i dalje su nize od onih iz
pretkrizne 2008. godine, ali pokazatelj poslovnog optimizma u gradevinarstvu nalazi se na relativno visokim
razinama.

Kretanje cijena stambenih nekretnina

|zvori: www.dzs_hr, www.hgk.hr, burza-nekretnina.net.hr/statistike, ZANE istraZivanja

Prema podacima DZS-a, generalno cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj, tijekom 2018. godine, biljeZze
rast. U odnosu na isto razdoblje prethodne godine cijene su najvise rasle u prvom tromjesecju za 8,5%, a
najmanje u drugom za 4,5%. Pritom je najvedi rast cijena zabiljezen u Gradu Zagrebu, 11,8% u trecem
kvartalu, dok je u ostalim krajevima zabiljezen i pad cijena u odnosu na ista razdoblja u prosloj godini (drugi
i Getvrti kvartal).

et athadoesireine = 1000

o i

2018, Qi 08 03 1,0 16 17 26 85 66 89 14 8.1 42
Q2 02 05 0,1 23] ) 06 45 . 19 50l - 45 (28 . 20
a3 28 23 29 39 26 16 68 31 7.5 18 6.4 03
a4 11 07 12, 07 12 15 47 28 50 85 44 03

BN indeks koji prati kretanje cijena stambenih nekretnina na podruéju Republike Hrvatske u 2018. godini
vedi je za 3,02% u odnosu na 2017. godinu. Pritom su traZzene cijene stambenih nekretnina rasle po vecoj
stopi od realiziranih cijena $to nije pozitivno utjecalo na rast cijelog trzidta i povecanje broja transakcija.
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Kretanje BN indeksa objavljeno na burza-nekretnina.net hr

2018. godina bila je godina kada su cijene najvise rasle od poletka krize 2008. godine, 5to je dobro za
optimizam trzidta, medutim, realizirane cijene prije svega ovise o stanju gospodarstva. Obzirom na koli¢inu
nekretninskih transakcija oéekuje se usporavanje rasta cijena do kraja godine, ali i povecanje gradevinskih
aktivnosti u stanogradnji.
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PROCJENA

Procjena predmetne nekretnine izvréena je poredbenom metodom koja je uobi¢ajena za procjenu ove
vrste nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljina podudarna obiljezja.

~ POREDBENA METODA - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

 OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

i dgzcanja Cjenovni blok Lokacija Vrsta Po;’rézina Sobnost Kat Katnost iz%?:ci;:u?e
| el b 35 5 s A s i O s st R A0 ;
156.11.2019 Vijenac : pod+priz+
. DUGAVE E Gotovea 11 STAN 79,81 3 5i6 6 1980.

Za izvodenje poredbenih cijena kori$tene su realizirane kupoprodajne cijene za 8 nekretnina 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 koridten bazni indeks cijena stambenih
nekretnina objavljenog na internet stranicama DZS-a. Kod interkvalitativnog izjednatavanja koeficijenti
povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije utvrden je iskustveno
pracenjem stanja na trzitu nekretnina.

I1ZVADAK IZ EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA

Podaci iz baze ZANE podataka i baze podataka e-nekretnine.

Cjenovni blok
_— Nadnevgk Kupoprodajn .
tRednl brg DUGAVE sklapanjla a cijena Povréina m2 Sobnost Kat Katnost ‘Godme}
ransakcije kupoprodajnog EUR/m2 izgradnje
ugovora
ID ZKG
1 878857 25.1.2018. 1.324 90,65 4 8+9 9 1980.
2 999047 31.8.2018. 1.258 123,26 5 4 4 1981.
3 949504 5.7.2018 1.190 73,08 3 4+5 9 1980.
4 905652 30.3.2018 1.161 72,33 3 1-9 9 1980.
5 878835 18.1.2018 1.023 71,38 3 1-9 9 1980.
6 825017 21.11.2017 1.089 77,39 3 1-9 9 1980.
7 1173435 22.10.2019 1.519 75,03 3 1-9 9 1980.
8 1139445 2.8.2019 1.325 66,44 3 1-9 9 1980.

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Koridten je indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr (nema podataka za tekudi kvartal, preuzeti iz kvartala najmlage
poredbene transakcije)

] Bazni
Cjenovni blok Nadnevak ) Bazni indeks mdzg: na_ o Meduvrgm
Redni broj sklapanja Kupoerodajn na daq vrednovanj | Korekcijski i ensk_l
ooy | Apters | skapane | 28 | e i
DUGAVE ugovora A 15.11.2019. EUR/M2
ID ZKC
1 878857 25.1.2018. 1.324 112,19 1,17 1.547
2 999047 31.8.2018. 1.258 118,96 1,10 1.386
3 949504 5.7.2018 1.190 118,96 1,10 1.312
4 905652 _ 30.3.2018 1.161 112,19 13115 1,17 1.358
5 878835 18.1.2018 1.023 112,19 1,17 1.196
6 825017 21.11.2017 1.089 110,46 1,19 1.293
7 1173435 22.10.2019 1.519 131,15 1,00 1.519
8 1139445 2.8.2019 1.325 131,15 1,00 1.325

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 14
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Lofind: g

~ INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Obiljezja poredbenih ngkr’einina sa. biﬁrtaia e-nekretnine nisu nam u cijelosti poznata. Koeficijenti povoijnoétj utvrdeni suftemeijem :
dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije utvrden je iskustveno pradenjem stanja na tr2istu nekretnina.

Koeficijenti povoljnosti K Fk
Cjenovni blok Kp=0,28xKk+0,09xKo+0,22xKgps+0,27xKuo+0,14xKsks P
. N Geo poloZaj Utjecaj Smanjeni -
DUGAVE Katnost (Kk) Orue;;e;cua boravka okolisa komfor Koefllt_:uentt_ kFa'Ltsf
( (Kaps) (Kuo) (Ksks) povoljnosti orekcije
ID ZKC 0,28 0,09 0,22 0,27 0,14 1
8+9 poprecna S- Jz standardan | nie pod
1 878857 utjecajem 1,02 1,00
1,00 1,08 1,08 1,00 1,00
4. kat PORIECNO;S: Jz standardan | e pod
2 999047 uecajem 1,02 1,00
1,00 1,08 1,08 1,00 1,00
4+5 popreéno | istok ili zapad | standardan n_ije ppd
3 949504 utjecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
% " o ij d
1-9 poprecno istok ili zapad | standardan nje po
4 905652 utecajem | 4 03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
1-9 popreéno istok ili zapad | standardan r:.ije p.Od
5 878835 utecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
1-9 opreéno | istok ili zapad | standardan n.ije p.°d
6 825017 e 5 utjecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
1-8 popreéno istok ili zapad | standardan nlije ppd
7 1173435 utiecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
1-8 opreé¢no | istok ili zapad | standardan n'ije po d
8 1139445 i b utecajem | 403 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
predmetna | Vijenac
nekretnina | F.Gotovea 11 1,00 1,08 1,00 1,00 0,50 0,94 1,00
STATISTICKA OBRADA
Cjenovni blok Med:\lge}men
Meduvremenski g s o
Redni broj | DUGAVE izjednacena mterk:]/(a)htatlv Odstupanje | Odstupanje Kvadrat
ieak ..é cijena s KpiFk iednaZena od prosjeka | od prosjeka odstupanja
ansakal) ukljuéenim Kp ‘ci'ena na % (apsolutno) (apsolutnih)
ID ZKC EUR/M2 g2
p=1
EUR/m2
1 878857 1.547 1,02 1.510 -13,59% -181 32.637
2 999047 1.386 1,02 1.353 -1,76% -23 549
3 949504 1.312 1,03 1.275 4,11% 55 2.987
4 905652 1.358 1,03 1.319 0,81% 11 117
5 878835 1.196 1,03 1.161 12,65% 168 28.299
6 825017 1.293 1,03 1.256 5,55% 74 5.444
7 1173435 1.519 1,03 1.476 -11,01% -146 21.412
8 1139445 1.325 1,03 1.286 3,23% 43 1.845
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje Kp i F Vrijednost
EUR/mM2 EUR/m2 % EUR/mM2
1.329 108 8,12 0,94 1.246

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednaéenih 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.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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TRZISNA VRIJEDNOST

= = PROCIJENJENA VRIJEDNOST TRZISNA VRIJEDNOST
an reta Povr;ma T
rednovanj 5
) SANA " EUR/m2 EUR 0 EOR zaokruZeno
15.11.201 | STAN 79,81 1.246 99.435,09 | 740.245,39 | 99.402,12 | 740.000,00
9. ukupno 79,81 99.435,09 | 740.245,39 | 99.402,12 | 740.000,00

Predmetna nekretnina nalazi se na pedrucju aktivnog trziéta. Potraznja je uravnotezena s ponudom i
utrZivost je oekivana u razumnom vremenskom razdoblju.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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LOODE (Mg

Rekapitulacija i zaklju¢ak
srednji te€aj HNB na dan vrednovanja 15.11.2019. iznosi 1 EUR = 7,444509kn

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

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

740.000,00 kn ILI 99.402,12 EUR

Zagreb nekretnine d.0.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 17
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] DOKUMENTACIJA

e kopija izvadka iz zemljisne knjige

o NESLUZBENA KOPLJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZN]I ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 05.11.2019. 01:05 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 335495, ZAPRUDSKI OTOK Broj ZK uloika: 20068

Broj zadnjeg dnevnika: Z-16282:2018 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plambe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI 1ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 189 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

1ZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgi Povriina
Rbr. zcm'l_ustn Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutre | &hv m2
Lestice)
1. 1360/1 VIJENAC FRANE GOTOVCA 5248
DVORISTE 195
STAMBENA ZGRADA ZAGREB. VIJENAC FRANE GOTOVCA 8, 43853
9,10, 11,12, 13,14
UKUPNO: 5248
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedha
Zaprimljeno pod brojem Z-16282/1§
2.1 ZABILIEZBA, da je za upis stambene zgrade, Zagreb. Vijenac Frane Gotovea 8,9, 10, 11, 12, 13, 14 (4853
m2) sagradene na kébr. 1360/1 k.o. Zaprudski otok prilozena gradevinska dozvola broj: UP/-05/3-4162/3-77
od 13.09.1977. i dozvola za upotrebu broj: UP/I-05/3-3460:2-1980 od 25.11.1980.

B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa lPrimjcdhn
189. Suvlasnidki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-189)

stan broj 80 na VI (3estom) Katu, Koji se sastoji od tri sebe, kuhinje | ostalih prostorija, povrdine 79,81 m2,
Vijenac Frane Gotoven 11, koji je neodvojivo povezan sa odgovarajuéim suviasnickim dijelom cijele
nekretning koji je jednako velik kaa i nstali suvlasniZki dijelovi

HRVATSKE AUTOCESTE, OIB: 57500462912, ZAGREB, SIROLINA 4

C
Teretovnica
Rbr. Sadrla] upisa l Lznos Primjedba

Terela nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 05.11.2019.

Zemljisnokniizm iavadak (datum 1 vrijeme el 05.11.2019. 11:38:19 Stranica: |

Zagreb nekretnine d.0.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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S5-5688/2019

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
za interne potrebe naruditelja

STAN, Vijenac Frane Gotovca br.8, Zagreb

NARUCITELJ - HRVATSKE AUTOCESTE d.0.0.

TRZISNA VRIJEDNOST

740.000,00 kn ILI 99.402,12 EUR

IZRADA:

ZANE d.o.0., Nova Ves 17, Zagreb
Odjel stambenih nekretnina
ZAGREB, 15.11.2019. godine

Visi specijalist za procjene.
Errol Beéirevié, dipl.ing.grad.

Mladi specijalist za procjene
Jozo Mostarac, univ.bacc.ing.aedif.

OVJERA
Voditeljica odjela
Jasminka Markus Sutevski, dipl.ing.arh.
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ll SAZETAK

Predmet procjene

65. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-65) - stan broj 204 na IX (devetom)
katu, koji se sastoji od tri sobe, kuhinje i ostalih prostorija, povréine 74,13 m2, Vijenac Frane Gotovca 8, koji
je neodvojivo povezan sa odgovarajuéim suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i
ostali suvlasnic¢ki dijelovi, u stambenoj zgradi, Zagreb, Vijenac Frane Gotovca 8, sagradenoj na Cest.br.
1360/1, k.0. Zaprudski otok, upisano u broj ZK ulo$ka: 20068, suvlasni¢ki udio redni broj 65, prema kopiji
izvatka iz zemlji$ne knjige u prilogu elaborata.

Ozn. Elaborata: |S-5688/2019

PODACI O NARUCITELJU | INCIJATORU
Narucitelj HRVATSKE AUTOCESTE d.c.c.
Adresa narugitelja Sirolina 4, Zagreb 10000

Klijent (Naziv twtke/obrta/lme i prezime)
PODACI O NEKRETNINI

Tip nekretnine stan

Vrsta nekretnine stambena

Opis nekretnine DwoetaZni stan na 8. i 9.katu
Drzava u kojoj se nalazi nekretnina Hrvatska

Mjesto, adresa i kuéni broj nekretnine Zagreb, Vijenac Frane Gotowa 8
Kvart (za odredene gradove) Dugave

PODACI O DOKUMENTACIJI

Vrsta izvadka ZK izvadak

ZK odjel Novi Zagreb

Katastarska opéina Zaprudski Otok

Broj ZK ulodka/poduloSka 20068/65

Broj estice 1360/1

Etazirano DA/NE ne

Redni broj etaZe 65

Omjer etaznog Vasnista

Vlasnistwo HRVATSKE AUTOCESTE
Udio Vasnistva N

Upisana prava
STATUS ZAKONITOSTI NEKRETNINE

Status upisa upisana

Zakonitost nekretnine zakonita

ZabiljeZba pozitivna

PREDMET PROCJENE

Katnost po: -1, pr, kat: 9

Kat 9

Broj soba 3

Godina izgradnje 1980

Orijentacija istok, zapad

P (m2) 74,13 m2

NP (m2) 73,03 m2

KP (m2) 73,03 m2

Balkon/loda/terasa/vrt/vpm

Dizalo DA/NE da

Tip grijanja centralno

Ugradena klima/hladenje ne

Komunalni prikljuéci woda, kanalizacija, el. energija, telefon, dizalo

Gradevinski materijal koji predadava (opeka, arm.beton ..) beton, opeka

Energetski certifikat i razred NE, Energija za grijanje -, Primarna energija -

Stanje nekretnine prosjeéno

Dowsenost %, planirani datum dow§etka DA

PROCJENA VRIJEDNOSTI

Trzisna wrijednost nekretnine 99.402,12 EUR
Trzi§na wijednost zakonitog dijela nekretnine EUR
Metoda procjene trziSne wijednosti poredbena

Trzina wijednost sadaSnjeg stanja EUR
Trzigna wijednost buduéeg stanja EUR
Datum wednovanja 15.11.2019.

Datum kakwoce 7.11.2019.

Datum izrade 15.11.2019.

Napomena Da

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 1
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| PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

OPGENITO

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 viasni$tvo 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 Naruéitelja i preuzeta sa
sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoéeni podaci istiniti i to¢ni.

Procjena je obavljena struéno, neovisno i nepristrano.

Ocevidom na terenu izvrien je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih &injenica i ocjene kvalitete
sa lica mjesta izraden je ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu naru€ene i nisu izradene analize tla, geolodke studije, studije o okolidu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

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

Trzidna vrijednost je iskazana bez tro8kova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina odnosno
prijenos vlasnistva.

U sluéaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
informacija i valjanost pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od kori$tenih
pretpostavki moze utjecati na trzidnu vrijednost.

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

POSEBNE NAPOMENE

e U prilozenom izvatku iz zemlji§ne knjige upisana je pozitivna zabiljeZba da je za upis stambene zgrade,
Zagreb, Vijenac Frane Gotovca 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 (4853 m2) sagradene na kébr. 1360/1 k.o.
Zaprudski otok prilozena gradevinska dozvola broj: UP/1-05/3-4162/3-77 od 13.09.1977. i dozvola za
upotrebu broj: UP/I-05/3-3460/2-1980 od 25.11.1980., na temelju éega zakljuéujemo da je nekretnina
zakonita.

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 2
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LRJEéENJE O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTAGENJA

b

REPUBLIKA HRVATSKA
FUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 307/16
Zapreb, 25. o2ujka 2016,

RIESENJE

Sudec ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluujuéi o zahitjevu pravoe osobe Zagreb nekxetnine d.o.0., temeljem &1, 126 st. 3. i 4. Zakona o
sudovima { NN br. 28/13 i 33/15) u vezi 8 &L, 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjcitacima (NN br.
38/14 1123/15),

rijedioje

Utvrduje sc da pravna asoba ZAGREB NEKRETNINE d.o.0. iz Zagreba, Nova Ves 17
ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjetacima za obavljanje poslova sudskog
vjeltatenja iz podrudia GRADITEIJSTVA 1 PROCIENE NEKRETNINA, te se istoj
odobrava obavljanje poslova sudskog vjeMalenia iz navedenog podrdja na vrijeme od etiri
godine,

Vjcitatenje ¢e obavljati stalni sudski vjedtaci zaposleni u Zagreb nekretnine d.o.o.
Obrazlozedjc

Pravna osoba Zagreb nekretnine d.o.0. iz Zagreba, podnijela je dano 25. veljaZe 2016.
zahtiev za uvrdtavanje pa popis pravaih osoba ovladtenih za obevljenje poslova sudskog
vjcltatenja iz podruija graditeljstva i procjene nekretnina,

Kzko je vid{jivo iz dokumentacije priloZenc zahtjeva Zagreb nckretnine d.o.o0. registriranc
je pri Trgovatkom sudu u Zagreb za djclamost vieStatenja, te ima zaposlenog stalnog sudskog
vjeStaka iz podrulja graditeljstva i procjene nekremnina, koji je osiguran od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskog viedtatenja.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjedtacima, tc je rijedeno kao u jzreei.

SUDACQVLASIEN ZA OBAVLIANJE
/" POSLOVA'SHDSKE UPRAVE

mr.sc.

/

O tome obavijest:

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

3. Uspis

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 4
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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 20186)

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

5) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

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

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

8) Zakon o vlasnigtvu 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, 108/17)

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, 29/18)

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) Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb
2) Uhlir Z., Majcica B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislaviceva 1, Zagreb

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

! OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE NEKRETNINA

Trzidna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili
metode. Ukoliko se koristi vi§e metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obidaje u poslovnom prometu i druge okolnosti
pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TROSKOVNA METODA
Tro8kovna metoda je temeliena na izradunu tro$kova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljino
podudara s procjenjivanom gradevinom u adnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.
Troskovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuéih uzgrednih
troSkova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.
Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa koje prema svojim obiliezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti §teta 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 podrugju
u bliskom vremenskom razdoblju.
Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljna podudarna obilieZja. 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 kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao
pamocénih 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 stvamo postignutog prihoda i prihoda koji se postiZe na trzitu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.
Godignji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomocu
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.

+ Trzi$na 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 trzZistu, da trzisni
uvijeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

<+ Procjenaje 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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I OPIS NEKRETNINE

OPIS LOKACIJE

Predmetni stan se nalazi u juznom dijelu grada Zagreba, gradska &etvrt Novi Zagreb - Istok, Dugave, oko
300 m sjeverozapadno od krizanja sa Ulicom Sv. Mateja i oko 50 m juzno od Vatikanske ulice. Parkiranje je
moguce na parkiralidtu ispred objekta i u okolnim ulicama. Lokacija je u potpunosti komunalno opremljena.

Lokacija je trZi&no interesantna buduéi da se radi o stambenom naselju sa svom infrastrukturom, sa dobrom
prometnom povezanosti i blizinom razli¢itih sadrzaja.

Pristup predmetnoj lokaciji:

Pristup javnim prijevozom — autabus linije 109 (Crnomerec — Dugave), autobus linije 220 (Glavni kolodvor —
Dugave), autobus linije 221 (Glavni kolodvor ~ Travno), stanica udaljena 100 m sjeverno; autobusne linije
broj 166, 219, 229, 241, 268, stanica udaljena 450 m zapadno, te osobnim automobilom.

Planirane promjene u okolini/prometnim rutama:

Opis okruzenja:

Predmetni stan nalazi se u stambenoj zgradi u ulici Vijenac Frane Gotovca, u okruzenju sliénih stambenih
zgrada i javnih i Sportskih objekata. U neposrednoj blizini nalazi se osnovna $kola, djedji vrti¢, bazen te sav
ostali potrebni sadrzaj za ugodno stanovanje.

Ulica Bozidara Magovcams
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OPIS STANA

Dvoetazni stan koji se na 8.katu sastoji od ulaznog prostora sa stepenicama prema 9.katu, a na 9.katu se
sastoji od dnevnog boravka s blagovaonicom, kuhinje, izbe, hodnika, kupaonice, wc-a i dvije sobe.

Stan je standardne razine opremljenosti.

Stan je dvostrano popreéno orijentiran, na istok i zapad.

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

STAN
ZAGREB, VIJENAC FRANE GOTOVCA 8 819. KAT
s NP KP
neto povrsina neto korisna
povrsina povriina
koeficijenti koriteni za obradun KP preuzeti su iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina prilog 1.
r.br. vrsta prostorije §irina duzina komada m? koeficijent [ m?2
ZATVORENI STAMBENI PROSTOR
8.kat
1 |ulazni prostor 1,48 1,70 1,00 2,52 1,00 2,52
3,30 0,90 1,00 2,97 1,00 2,97
9.kat
2 dnevni boravak s blagovaonicom 3,56 8,25 1,00 29,37 1,00 29,37
1,06 2,62 -1,00 -2,78 1,00 -2,78
3 |hodnik 1,00 2,91 1,00 2,91 1,00 291
4 |kupaonica 1,67 1,68 1,00 2,64 1,00 2,64
5 wc 1,57 0,85 1,00 1,33 1,00 1,33
6 lIsoba 1 2,52 5,54 1,00 13,96 1,00 13,96
0,95 0,63 -1,00 -0,60 1,00 -0,60
7 |soba?2 2,80 4,35 1,00 12,18 1,00 12,18
8 |kuhinja 1,74 4,06 1,00 7,06 1,00 7,06
9 lizba 1,74 0,84 1,00 1,46 1,00 1,46
ZATVOREN]| STAMBENI PROSTOR 73,03 73,03
dobiveni podaci su rezultat okvirne izmjere za potrebe procjene
REKAPITULACIJA pw';ina NeI; kOK_P
GEOMETRIJSKIH PODATAKA | upisenau S e
m2 m2 m2
STAN BR. 204 74,13 73,03 73,03
74,13 73,03 73,03
LEGENDA:

NP KQORISNA POVRSINA = NETO PODNA POVRSINA HRN EN 1SO $336:2011 PREMA ZAKGNU O GRADN.

KP KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA PREMA PRAVILNIKU O METODAMA PROCJENE VRIJEDMCSTI NEKRETNINA

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 7
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TEHNICKI OPIS

Katnost: 8+9. kat/ Po+pr+9 (na najnizoj dilataciji +3, na najvisoj dilataciji u zgradi +9)
Ugradena dizala: Da, 2 kom

Godina izgradnje: 1980. godina

Stanje nekretnine: prosje¢no

Energetski certifikat i razred: NE;
Energija za grijanje: -
Primarna energija: -

Konstrukcija

Temelji: armiranobetonska temeljna plo¢a

Nosiva konstrukcija: armiranobetonski zidovi

Medukatna konstrukcija: armiranobetonska plo¢a

Krovna konstrukcija: armiranobetonska plo¢a, ravni, neprohodni krov

Zavrsne obrade

Procelje: predgotovijeni fasadni elementi, dijelom zbukano i obojano

Podovi: parket u ulaznom prostoru, hodniku i dnevnom bhoravku; tepison u sobama; keramicke plocice u
dijelu hodnika, kupaonici, kuhinji i we-u; drvena gazidta na stepenicama

Zidovi: ozbukani i obojani; obloZeni keramickim plo€icama u kupaonici i we-u u visini od cca 1,5m; u kuhinji
izmedu elemenata

Stropovi: oZzbukani i obojani

Vrata i prozori
Vanjska stolarija: drvena, ostakljena dvostrukim obi¢nim staklom sa plasti¢nim roletama
Unutarnja stolarija: drvena, puna, obojana, sa nadsvjetlom; ulazna vrata protuprovalna

Instalacije:
elektriéna energija, vodovod, kanalizacija, telefon, antenski sustav, portafon, centraino grijanje na toplanu (s
razdijelnicima)

Rizik zagadenja iz okolisa
postoji rizik O da X ne

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

Napomena:

Zagreb nekretnine d.o.o0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 8
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FOTODOKUMENTACIJA

hodnik ispred stana

ulaz u stan - stubiste
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LGOS Crngp

dnevni boravak s blagovaonicom  dnevni boravak s blagovaonicom

kupaonica

kuhinja
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I PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvori: www.dzs.hr, www.poslovni.hr

Prema podacima DZS u cijeloj 2018. godini hrvatsko je gospodarstvo poraslo za 2,6%, $to je sporije u
odnosu na prethodnu godinu, kada je BDP porastao za 2,9%.

U posliednjem kvartalu 2018. godine BDP je porastao za 2,3% u odnosu na isto razdoblje godinu dana
prije. To je 18. kvartal za redom kako BDP raste, ali sporije nego u prethodnom razdoblju.

Demografski trendovi

Izvori: www.dzs.hr

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

Gradevinski trendovi i stanje u gospodarstvu opéenito

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

Kumulativni podaci DZS-a za cijelu 2018. godinu pokazuju da je u tom razdoblju izdano 0,12% manje
gradevinskih dozvola u odnosu na 2017. godini, od toga za zgrade 0,24% viée, a za ostale gradevine 1,8%
manje. Ukupna gradevinska aktivnost je, tijekom 2018. godine u odnosu na 2017. godinu, porasla za 4,8%.
Pritom je obujam radova na zgradama povec¢an za 10,8%, dok je na ostalim gradevinama smanjen za 3%.
Podaci o kretanju obujma gradevinske aktivnosti potvrduju pozitivne pomake u gradevinarstvu u 2018. godini
obiljezene rastom vrijednosti izvr§enih radova, porastom broja zaposlenih i rastom bruto dodane vrijednosti.
Unato¢ rastu koji je prisutan posliednjin godina, razine gradevinskih aktivnosti i dalje su nize od onih iz
pretkrizne 2008. godine, ali pokazatelj poslovnog optimizma u gradevinarstvu nalazi se na relativno visokim
razinama.

Kretanje cijena stambenih nekretnina

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

Prema podacima DZS-a, generalno cijene stambenih nekretnina u Hrvatsko, tijekom 2018. godine, bilieze
rast. U odnosu na isto razdoblje prethodne godine cijene su najvi$e rasle u prvom tromjesedju za 8,5%, a
najmanje u drugom za 4,5%. Pritom je najveci rast cijena zabiljeZen u Gradu Zagrebu, 11,8% u treéem
kvartalu, dok je u ostalim krajevima zabiljeZzen i pad cijena u odnosu na ista razdoblja u prosloj godini (drugi
i Cetvrti kvartal).

Grad
Zagreb

City of
Zagreh

03
-0,5
23
07

-0,2
2,8
11

BN indeks koji prati kretanje cijena stambenih nekretnina na podru¢ju Republike Hrvatske u 2018. godini
vedije za 3,02% u odnosu na 2017. godinu. Pritom su traZzene cijene stambenih nekretnina rasle po ve¢oj
stopi od realiziranih cijena $to nije pozitivno utjecalo na rast cijelog trzidta i povecanje broja fransakcija.
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Kretanje BN indeksa objavljeno na burza-nekretnina.net.hr

2018. godina bila je godina kada su cijene najvie rasle od pocdetka krize 2008. godine, §to je dobro za
optimizam trzidta, medutim, realizirane cijene prije svega ovise o stanju gospodarstva. Obzirom na koli€inu
nekretninskih transakcija oekuje se usporavanje rasta cijena do kraja godine, ali i poveéanje gradevinskih
aktivnosti u stanogradniji.
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PROCJENA

Procjena predmetne nekretnine izvréena je poredbenom metodom koja je uobi¢ajena za procjenu ove
vrste nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja.

POREDBENA METODA - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

~ OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

n dag\rl]anja Cjenovni blok Lokacija Vrsta Po;/nriina Sobnost Kat Katnost izcglcr’:(iir;\?e
15.11.201 Vijenac : pod-+priz
0. DUGAVE F Gotovca 8 STAN 74,13 3 8i9 +9 1980.

Za izvodenje poredbenih cijena koristene su realizirane kupoprodajne cijene za 8 nekretnina iz istog
cjenovnog bloka ¢iji datum realizacije nije stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja.

Realizirane kupoprodaje su meduvremenski iziednacene za $to je koridten bazni indeks cijena
stambenih nekretnina objavijenog na internet stranicama DZS-a. Kod interkvalitativnog izjednadavanja
koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije utvrden
je iskustveno praéenjem stanja na trZi§tu nekretnina.

1ZVADAK |1Z EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CiJENA POREDBENIH NEKRETNINA

Podaci iz baze ZANE podataka i baze podataka e-nekretnine.

Cjenovni blok
I Nadnevgk Kupoprodaj -
tRednl broj | pugave sklapanja na cijena | Povr§ina m2 | Sobnost Kat Katnost iGodina
ransakcije kupoprodajnog EUR/M2 izgradnje
ugovora
ID ZKC
1 878857 25.1.2018. 1.324 90,65 4 8+9 9 1980.
2 999047 31.8.2018. 1.258 123,26 5 4 4 1981.
3 949504 5.7.2018 1.190 73,08 3 4+5 9 1980.
4 905652 30.3.2018 1.161 72,33 3 1-9 9 1980.
5 878835 18.1.2018 1.023 71,38 3 1-9 9 1980.
6 825017 21.11.2017 1.089 77,39 3 1-9 9 1980.
7 1173435 22.10.2019 1.519 75,03 3 1-9 9 1980.
8 1139445 2.8.2019 1.325 66,44 3 1-9 9 1980.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Koridten je indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr (nema podataka za tekuéi kvartal, preuzeti iz kvartala najmlade
poredbene transakcije)

Bazni
indeks na
Cjenovni blok Nad 7 Bazni indeks dan Meduvrem
Redni broi slfl neva Kupoprodaj na dan vrednovanj | Korekcijski enski
tr:nga:kczl}?é kupo:rgzgjjiog na cijena sklapanja a B faktor izjednagen
EUR/m2 kupoprodaje B/A acijena
DUGAVE ugovora A 15.11.2019. EUR/M2
ID ZKC
1 878857 25.1.2018. 1.324 112,19 1,17 1.547
2 999047 31.8.2018. 1.258 118,96 1,10 1.386
3 949504 5.7.2018 1.190 118,96 1,10 1.312
4 905652 30.3.2018 1.161 112,19 13115 1,17 1.358
5 878835 18.1.2018 1.023 112,19 ' 1,17 1.196
6 825017 21.11.2017 1.089 110,46 1,19 1.293
7 1173435 22.10.2019 1.519 131,15 1,00 1.519
8 1139445 2.8.2019 1.325 131,15 1,00 1.325
Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 13
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INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE

Obiliezja poredbenih nekretnina sa portala e-nekretnine nisu nam u cijelosti poznata. Koeficijenti povaljnosti utvrdeni su temeljem
dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije utvrden je iskustveno pracenjem stanja na trziStu nekretnina.

Koeficijenti povoljnosti K Fk
Cjenovni blok Kp=0,28xKk+0,09xKo+0,22xKgps+0,27xKuo+0,14xKsks P
N . Geo polozaj Utjecaj Smanijeni "
DUGAVE Katnost (Kk) Orijentacija boravka okalisa komfor Koeﬁqjentl Faktof
(Ko) (Kgps) (Kuo) (Ksks) povoljnosti korekeije
ID ZKC 0,28 0,09 0,22 0,27 0,14 1
popreéno S- nije pod
8+9 Jz tandarda -l
1 878857 Sendaran | ugecajem | 402 1,00
1,00 1,08 1,08 1,00 1,00
4. kat poprecno S- Jz standardan | 1e pod
2 999047 utjecajern 1,02 1,00
1,00 1,08 1,08 1,00 1,00
445 5 istok ili tand n‘ije p_od
. oMGETA + popreéno zapad standardan utiecajem 103 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
1-9 poprecno [Stohd gi standardan rt1_ije p.Od
4 905652 28p4 discajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
" istok ili nijje pod
1-9 popre¢no s standardan R
5 878835 zapad utjecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
1-9 poprecno istoljil standardan n_ije po d
6 825017 zapad utjecajem 1.03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
1-9 popreéno iStoidli standardan nlije p_od
7 1173435 zapad utjecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
1-9 poprecno istoldil standardan n_ije p.Od
8 1139445 zapad utfecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
predmetna | Vijenac
e 4 S Gl 1,00 1,08 1,00 1,00 1,00 1,01 1,00
STATISTICKA OBRADA
Cjenovni blok Med":{(ﬁmen
Medivremenski interkvalitativ
Redni broi | DUGAVE izjednacena — Odstupanje | Odstupanje Kvadrat
o) cilena s KpiFk - = od prosjeka | od prosjeka odstupanja
transakcije /) iziednacena X
ukljucenim Kp cijlena na % (apsolutno) (apsolutnih)
ID ZKC EUR/m2 Kp=
p=1
EUR/m2
1 878857 1.547 1,02 1.510 -13,59% -181 32.637
2 993047 1.386 1,02 1.353 -1,76% -23 549
3 949504 1.312 1,03 1.275 4.11% 55 2.987
4 905652 1.358 1,03 1.319 0,81% 11 117
5 878835 1.196 1,03 1.161 12,65% 168 28.299
6 825017 1.293 1,03 1.256 5,55% 74 5.444
7 1173435 1.519 1,03 1.476 -11,01% -146 21.412
8 1139445 1.325 1,03 1.286 3,23% 43 1.845
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
- Odst . .
Prosjek stupanje Kp i Fk Vrijednost
EUR/M2 EUR/mM?2 % EUR/mM2
1.329 108 8,12 1,01 1.339

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prinvatljivog raspona $to znagi da se radi o podacima iz kupoprodaja u ucbicajenim
trzisnim okolnostima pogodnima za koritenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr

14



http://www.zane.hr

Qlane PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA $-5688/2019

LadieT trp

TRZISNA VRIJEDNOST

== PROCIJENJENA VRIJEDNOST TRZISNA VRIJEDNOST
Dan Vrsta Povrszlna "
d : _
viethoNana " EUR/m2 EUR Kn EUR zaokruzeno
15.11. STAN 74,13 1.339 99.256,69 | 738.917,31 | 99.402,12 | 740.000,00
2019. | ukupno 74,13 99.256,69 | 738.917,31 | 99.402,12 | 740.000,00

Predmetna nekretnina nalazi se na podrugju aktivnog trzista. Potraznja je uravnotezena s ponudom i
utrzivost je oéekivana u razumnom vremenskom razdobilju.
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Rekapitulacija i zakljuéak
srednji te¢aj HNB na dan vrednovanja 15.11.2019. iznosi 1 EUR = 7,444509kn

STAN 99.402 73,03 1.361

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

TRZISNA VRIJEDNOST:
iskazane trzine vrijednosti ne sadrze troskove prodaje i poreza u sluéaju prijenosa vlasnidtva

740.000,00 kn ILI 99.402,12 EUR

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 16
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| DOKUMENTACIJA

e kopija izvatka iz zemlji$ne knjige

]

yr
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJIISNOKNJIZNT ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 05.11.2019. 01:05 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opdina: 335495, ZAPRUDSKI OTOK Broj ZK ulo3ka: 20068
Broj zadnjeg dnevnika: Z-162822018 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJIERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UD10 REDNI BROJ: 65 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLIENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br _‘-“j Poyriina
Rbr, | Zemijifta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 1360:1 VIENAC FRANE GOTOYCA 5248
DVORISTE 395
STAMBENA ZGRADA ZAGREB. VIJENAC FRANE GOTOVCA 8§, 4853
9,10, 11,12, 13, 14
UKUPNO: 5248
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa ]I’rimjcdhn
Zaprimljeno pod brojem Z-16282/18
2.1 ZABILIEZBA, da jc za upis stambene zgrade, Zagreb, Vijenac Franc Gotovea 8, 9. 10, 11, 12, 13, 14 (4853
m32) sagradene na kébr. 136071 k.o. Zaprudski otok prilezena gradevinska dozvola broj: UPT-053-4162/3-77
od 13.09.1977. i dozvola za upotrebu broj: UP/1-053-3460:2-1980 od 25.11.1980.

B
Viastovnica

Rbr. | Sadr¥aj upisa Primjedba

65. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VEASNISTVO (E-65)

stan broj 204 na IX {devetom) katu, koji se sasto]l od tri sobe, Kuhinje § ostalih prostorija, povisine 74,13 m2,
Vijenac Frane Gotovea 8, koji je neodvojive povezan sa aedgovarajuéim suvlasnifkim dijelom cijele nekretnine
koji je jednako velik kao i ostali suvlasniZki dijelovi

HRVATSKE AUTOCESTE, OIB: 57500462912, ZAGREB, SIROLINA ¢

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa 1znos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 05.11.2019.

Zemjidnckopzni isvadak {datum i veijerne izanle) 05112019, 11:57:58 Straniczy: |
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