4 Zane

UniCredit Group

S-5688/2019

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
za interne potrebe narucitelja

STAN, Vijenac Frane Gotovca br.8, Zagreb

NARUCITELJ - HRVATSKE AUTOCESTE d.o.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

Vi8i 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.



% Zane

LniCTech Group

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

S-5688/2019

| 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, povrSine 74,13 m2, Vijenac Frane Gotovca 8, koji
je neodvojivo povezan sa odgovarajuéim suvlasni¢kim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i
ostali suvlasnicki dijelovi, u stambenoj zgradi, Zagreb, Vijenac Frane Gotovca 8, sagradenoj na Cest.br.
1360/1, k.o. Zaprudski otok, upisano u broj ZK uloska: 20068, suvlasnicki udio redni broj 65, prema kopiji

izvatka iz zemljiSne knjige u prilogu elaborata.

Ozn. Elaborata:

S-5688/2019

PODACI O NARUCITELJU | INCIJATORU

Narucitelj

HRVATSKE AUTOCESTE d.o.0.

Adresa narucitelja

Sirolina 4, Zagreb 10000

Klijent (Naziv twtke/obrta/Ime 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 ku¢ni broj nekretnine Zagreb, Vijenac Frane Gotovca 8
Kvart (za odredene gradove) Dugave

PODACI O DOKUMENTACIJI

Vrsta izvadka ZK izvadak

ZK odjel Novi Zagreb

Katastarska op¢ina Zaprudski Otok

Broj ZK ulo$ka/podulo$ka 20068/65

Broj Cestice 1360/1

EtaZirano DA/NE ne

Redni broj etaze 65

Omijer etaznog Masni$ta

Vlasni$tvo

HRVATSKE AUTOCESTE

Udio VasniStva 1/1
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/wt/vpm
Dizalo DA/NE da
Tip grijanja centralno
Ugradena klima/hladenje ne
Komunalni prikljuéci wvoda, kanalizacija, el. energija, telefon, dizalo
Gradevinski materijal koji prevadava (opeka, arm.beton ..) beton, opeka
Energetski certifikat i razred NE, Energija za grijanje -, Primarna energija -
Stanje nekretnine prosjecno
DowrSenost %, planirani datum dowSetka DA
PROCJENA VRIJEDNOSTI
Trzi$na wrijednost nekretnine 99.402,12| EUR
TrziSna wijednost zakonitog dijela nekretnine EUR
Metoda procjene trzi$ne wrijednosti poredbena
Trzi$na wrijednost sadasnjeg stanja EUR
TrziSna wrijednost buduceg stanja EUR
Datum vrednovanja 15.11.2019.
Datum kakwvoce 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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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA S-5688/2019

I PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

OPCENITO

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 €injenica 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.

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

U slucaju 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 mozZe 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

e U prilozenom izvatku iz zemljiSne 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 kcbr. 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 ¢ega zaklju¢ujemo da je nekretnina
zakonita.
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LrCrech Gioap

I RJESENJE O OBAVLJANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTACENJA

REPUBLIKA HRVATSKA
FUPANLISKI 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,
odlufujuéi o zahtjevu pravne osobe Zagreb nekretnine d.o.o., temeljem &1, 126 st. 3. i 4. Zakona o
sudovima ( NN br, 28/13 i 33/15) u vezi 3 £l. 4. Pravilnika o stalmim sudskim vjﬂital:ima (NN br.
38M4112315),

rijciioje

Utvrduje se 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
viektafenja iz podrudja GRADITELJSTVA I PROCJENE NEKRETNINA, te se istoj
odobrava obavljanje poslove sudskog vjefadenja iz navedenog podrudja na vrijeme od gefiri
gadine,

Vieitatenje e obavljati stalni sudski vjedtaci zaposleni u Zagreb nekretnine d.0.0,
ObrazloZenjc

Pravna osoba Zagreb nekretnine d.o.o. iz Zagreba, podnijela je dana 25. veljaie 2016.
zahtjev 22 uvrltavame na popis pravnih osoba ovlaftenih za obavljanje poslova sudskog
vjeltalenja iz podruja graditeljstva i procjene nekretning.

Kzko je vidljiva iz dokumentacije prilodenc zahtjevn Zagreb nekretnine d.o.0. registrirans
je pri Trgovackom sudu u Zagreb za djelamost vieStafenja, te ima zaposlenog stalnog sudskog
vjeStaka iz podrutja graditeljstva i progjene nekretnina, koji je osiguran od odgovomnosti za
obavljanje poslova sudskog vjestalenja.

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

O tome obavijest:

1. ZAGREB NEKRETNINE .d.o.o0.
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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I 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 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 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.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Marulica 10, Zagreb
2) Unhlir Z., Majéica B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislavi¢eva 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

TrziSna 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 uzimajuci u obzir postojece obicaje u poslovnom prometu i druge okolnosti
pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TROSKOVNA METODA
Troskovna metoda je temeljena na izracunu 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, pripadajuéih uzgrednih
troskova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, u pravilu poredbenom.
Tro$kovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne 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 ku¢a 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 mozZe se zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova, koeficijenata za preraunavanje
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 kuc¢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 godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog
poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu te prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.
Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomocéu
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.

< 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 trziSni
uvijeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

4 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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] OPIS NEKRETNINE

OPIS LOKACIJE

Predmetni stan se nalazi u juznom dijelu grada Zagreba, gradska Cetvrt 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 parkiraliStu ispred objekta i u okolnim ulicama. Lokacija je u potpunosti komunalno opremljena.

Lokacija je trziSno interesantna buduci 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 sli¢nih stambenih
zgrada i javnih i Sportskih objekata. U neposrednoj blizini nalazi se osnovna Skola, djeéji vrti¢, bazen te sav
ostali potrebni sadrZaj za ugodno stanovanije.
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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 popre¢no orijentiran, na istok i zapad.

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

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

ZATVORENI STAMBENI PROSTOR

dobiveni podaci su rezultat okvirne izmjere za potrebe procjene

LEGENDA:

NP KORISNA POVRSINA = NETO PODNA POVRSINA HRN EN SO 9836:2011 PREMA ZAKONU O GRADNJI

KP KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA PREMA PRAVILNIKU O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Zagreb nekretnine d.o.0., 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 najvi$oj dilataciji u zgradi +9)
Ugradena dizala: Da, 2 kom

Godinaizgradnje: 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

Zavrs$ne obrade

Procelje: predgotovljeni fasadni elementi, dijelom Zbukano i obojano

Podovi: parket u ulaznom prostoru, hodniku i dnevnom boravku; tepison u sobama; keramicke plocice u
dijelu hodnika, kupaonici, kuhinji i wc-u; drvena gazista na stepenicama

Zidovi: ozbukani i obojani; oblozeni keramickim plo€icama u kupaonici i wc-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:
elektriCna energija, vodovod, kanalizacija, telefon, antenski sustav, portafon, centralno grijanje na toplanu (s
razdijelnicima)

Rizik zagadenja iz okoliSa

postoji rizik [0 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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S-5688/2019

FOTODOKUMENTACIJA

ulaz u stan

dizala hodnik ispred stana

ulaz stubiste
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o 2 —

dnevni boravak s blagovaonicom dnevni boravak s blagovaonicom hodnik

kupaonica soba 2

soba 1l

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 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

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 opéenito

I1zvori: 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% viSe, 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 izvrSenih radova, porastom broja zaposlenih i rastom bruto dodane vrijednosti.
Unato€ rastu koji je prisutan posljednjih 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 Hrvatskoj, tijekom 2018. godine, biljeze
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 najveci rast cijena zabiljezen u Gradu Zagrebu, 11,8% u trecem
kvartalu, dok je u ostalim krajevima zabiljeZzen i pad cijena u odnosu na ista razdoblja u prosloj godini (drugi
i Cetvrti kvartal).

"*u [Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)3) Godisnje stope promjene, % (isto tromjesegje prethodne godine = 100)SJ
Quartely rates of change, % (previous quarter = 100) 9 Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100) 3
novi . poslojeéiv @ novi . postojet’:i‘
sta_mh_enl sta_mh_enl Zagreb Ostalo ukupno stémbgnl stgmbgnl
objekti objekti objekti objekti
z‘vev‘gllings sv)i/l:l‘llizgs ;:zrsz (it [z :\z:llings Exg:lli:gs
2018. Q1 0,9 0,3 1,0 1,6 %4 -2,6 8,5 6,6 8,9 11,4 8,1 4,2
Q2 -0,2 -0,5 -0,1 Zil =151 -0,6 4,5 L 5,0 11,5 2,6 -2,0
Q3 2,8 2,3 28 3,9 2,6 1,6 6,8 3,1 7,5 11,8 6,4 0,3
Q4 ik il 0,7 1.2 0,7 12 15 4,7 2,8 5,0 8,5 4,4 -0,3

BN indeks koji prati kretanje cijena stambenih nekretnina na podruc¢ju Republike Hrvatske u 2018. godini
vedi je za 3,02% u odnosu na 2017. godinu. Pritom su trazene cijene stambenih nekretnina rasle po ve¢oj
stopi od realiziranih cijena $to nije pozitivno utjecalo na rast cijelog trzidta i povecanje broja transakcija.

/.,-—.

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

2018. godina bila je godina kada su cijene najviSe rasle od poc¢etka krize 2008. godine, $to je dobro za
optimizam trzista, medutim, realizirane cijene prije svega ovise o stanju gospodarstva. Obzirom na koli¢inu
nekretninskih transakcija o¢ekuje se usporavanje rasta cijena do kraja godine, ali i povec¢anje gradevinskih
aktivnosti u stanogradniji.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 12
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PROCJENA

Procjena predmetne nekretnine izvr§ena 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.

Dan . . - Povrsina Godina
vrednovanja Cjenovni blok Lokacija Vrsta m2 Sobnost Kat Katnost izgradnje
15.11.201 Vijenac . pod+priz
9. 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 izjednacene za $to je koriSten bazni indeks cijena

stambenih nekretnina objavljenog na internet stranicama DZS-a. Kod interkvalitativnog izjednacavanja
koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije utvrden
je iskustveno praéenjem stanja na trziStu nekretnina.

1ZVADAK 1Z EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA
Podaci iz baze ZANE podataka i baze podataka e-nekretnine.

Cjenovni blok Nad ‘
adneval .
tlr?:r?:zilfcri?é DUGAVE kuslg:)argzgjj&rllog Kri%c()i}/%}aj Povr§ina m2 Sobnost Kat Katnost inglr);;%?e
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 3 445 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

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

Bazni
indeks na
Cjenovni blok Nad K Bazni indeks dan Meduvrem
Redni broi adneva Kupoprodaj na dan vrednovan] | Korekcijski enski
edni broj sklapanja ” K . aB fakt iziednad
upopodanog | TS| Kebanis o
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
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Koeficijenti povoljnosti K Fk
Cjenovni blok Kp=0,28xKk+0,09xK0+0,22xKgps+0,27xKuo+0,14xKsks p
- . Geo polozaj Utjecaj Smanjeni -
DUGAVE Katnost (Kk) Orijentacija boravka okolisa komfor Koeflg:uent_ Fakto'r_
(Ko) (Kgps) (Kuo) (Ksks) povoljnosti korekcije
ID ZKC 0,28 0,09 0,22 0,27 0,14 1
popre¢no S- nije pod
8+9 JZ standardan A
1 878857 J utiecajem 1,02 1,00
1,00 1,08 1,08 1,00 1,00
4. kat poprecno S- Jz standardan nije pod
2 999047 J utjecajem 1,02 1,00
1,00 1,08 1,08 1,00 1,00
4+5 popre¢no istok gi standardan n‘ije p.Od
3 949504 Zapa utiecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
1-9 popre¢no Istok gi standardan T.ije p_od
4 905652 zapa uyecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
M istok ili nije pod
1-9 popre¢no standardan A
5 878835 zapad utiecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
R M istok ili nije pod
6 825017 1-9 popre¢no zapad standardan utiecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
v istok ili nije pod
1- . .
7 1173435 9 popre¢no zapad standardan utjecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
1-9 popre¢no istok il standardan n_ije p_od
8 1139445 zapad utjecajem 1,03 1,00
1,08 1,08 1,00 1,00 1,00
predmetna | Vijenac
nekretnina | E.Gotovca 8 1,00 1,08 1,00 1,00 1,00 1,01 1,00
STATISTICKA OBRADA
Cjenovni blok Medt;\lgeimen
Meduvremenski interkvalitativ
. izijednacena Odstupanje | Odstupanje Kvadrat
Redni broj | DUGAVE ! no
o) cijena s Kp i Fk . - od prosjeka | od prosjeka odstupanja
transakcije P izjednacena b
uklju¢enim Kp cijena na % (apsolutno) (apsolutnih)
ID ZKC EUR/mM2 Kz
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 Fk Vrijednost
EUR/mM2 EUR/M2 % EUR/M2
1.329 108 8,12 1,01 1.339

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona $to znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobiajenim
trziSnim okolnostima pogodnima za kori$tenje 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
Dan Vista Povrzma K
rednovanja m -
v van 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 podrucju aktivnog trzista. Potraznja je uravnoteZzena s ponudom i
utrZivost je oCekivana u razumnom vremenskom razdoblju.

Zagreb nekretnine d.o.0., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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Rekapitulacija i zaklju¢ak
srednji te¢aj HNB na dan vrednovanja 15.11.2019. iznosi 1 EUR = 7,444509kn

STAN 99.402 73,03 1.361

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

TRZISNA VRIJEDNOST:
iskazane trziSne vrijednosti ne sadrze troSkove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva

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 zemljiSne knjige

ohdas NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dan: 05.11.2019, 01:05 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335495, ZAPRUDSKI OTOK Broj ZK ulodka: 20068
Broj zadnjeg dnevnika: Z-16282/2018 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLIJISNE KNJIGE

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

IZOSTAVLJENQ)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 13601 VLIENAC FRANE GOTOVCA 5248
DVORISTE 395
STAMBENA ZGRADA ZAGREB, VIJENAC FRANE GOTOVCA 8, 4853
9,10, 11,12, 13, 14
UKUPNO: 5248
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljeno pod brojem Z-16282/18
2.1 ZABILJEEBA‘ da je za upis stambene zgrade, Zagreb, Vijenac Frane Gotovea 8,9, 10, 11, 12, 13, 14 (4853
m2) sagradene na kcbr. 1360/1 k.o, Zaprudski otok priloZena gradevinska dozvola broj: UP/I-05/3-4162/3-77
od 13.09.1977. i dozvola za upotrebu broj: UP/1-05/3-3460/2-1980 od 25.11.1980.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
65. Suvlasniki 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, povriine 74,13 m2,
Vijenae Frane Gotovea 8, koji je neodvojive povezan sa odgovarajuéim suvlasniékim dijelom cijele nekretnine
kaji je jednako velik kao i ostali suvlasniéki dijelovi

HRVATSKE AUTOCESTE, OIB: 57500462912, ZAGREB, SIROLINA 4

C
Teretovnica
Rbr. Sadrkaj upisa Iznos |Prlmjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 05,11.2019.

Zemljiznokngizng izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.11.2019. 11:57:58 Stranica: |
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