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Trgovacki sud u Zagrebu P -796/2020

Prema Zakljucku Trgovackog suda u Zagrebu od 28. sijecnja 2022. godine, po sucu Goranu Iskri,
odredeni smo za vjeStaka u predmetu P-796/20, tuZitelja STANOGRAD stambeno-graditeljska
zadruga u stecaju, llica 109, Zagreb i tuzenice Lucije Skegro, Zelengaj 71, Zagreb, radi pobijanja
pravnih radniji.

Nakon uvidaja izvrSenog 24. svibnja 2022. godine u Zagrebu, na adresi Trsje 21, Zagreb,
proucavanja Cinjenica i uzimanja potrebnih podataka, sacinili smo ovaj nalaz i misljenje.

1 NALAZ

1.1 ZADATAK VJESTAKA

Prema Zakljucku Trgovackog suda u Zagrebu od 28. sijeCnja 2022. godine, zadatak vjesStaka je
utvrditi trZiSnu vrijednost nekretnine koja je predmet ugovora o kupoprodaji nekretnine
sklopljenog izmedu tuzitelja i tuZene 5. listopada 2015., na dan sklapanja tog ugovora, i to
nekretnine:

- etaza 244/100 suvlasni¢kog dijela cijele nekretnine, povezano s vlasnistvom posebnog dijela
nekretnine, u naravi trosoban stan oznake STO u podrumu povrsine 108,52 m2 sastavljen od
hodnika, dvije sobe, dvije kupaonice, dnevnog boravka i kuhinje te natkrivene terase i vrtova
oznake V1 i V3 povrsSine 172,15 m2, ukupne povrsine 280,67 m2, sve u nacrtu posebnih
dijelova oznaceno plavom bojom, a sve sagradeno na zk.¢.br. 8953/1 stambena zgrada broj 21.
Trsje sa 167 m2 i dvoriSte sa 357 m2, upisano u zk.ul. 108527 k.o. Grad Zagreb.
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Trgovacki sud u Zagrebu P -796/2020

1.2 STANIJE SPISA

Spisu prilezi:

1.

RJESENJE O 1IZVEDENOM STANJU, Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju grada,
graditeljstvo, komunalne poslove i promet, klasa: UP/I-350-05/2012-007/15,
Zagreb,03.05.2013. (spis P-796/2020, strana 57-59)

PLAN POSEBNIH DIJELOVA STAMBENE GRADEVINE U ULICI TRSJE 21 — ZAGREB, Etazni
elaborat, STANOGRAD STUDIO d.o.0., Zagreb, listopad 2013., (spis P-796/2020, strana
60-78)

POTVRDA, Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet, klasa: 361-08/2013-003/206, Zagreb, 02.07.2014. (spis P-
796/2020, strana 79-80)

ING EKSPERT d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 3/27
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P -796/2020

1.3 PREDMET PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

1.3.1 LOKACUA

Nekretnina u naravi predstavlja trosoban stan u podrumu stambene zgrade, s natkrivenom
terasom i vrtovima oznaka V1 i V3, u Zagrebu na adresi Trsje 21.
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ah=s7

- prikaz mikrolokacije, k.¢.br. 400/1 k.o. Crnomerec -
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1.3.2 ZEMLUJISNOKNJIZNO STANJE

e NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSHKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 14.06.2022. 23:12

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 9895801, GRAD ZAGREB Broj ZK ulodka: 108527
Broj zadnjeg dnevnika: Z-30996/2017 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Bﬂﬁi Povréina
zemljista .
Rbr. Dznaka zemljigta Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
hstEa‘l
1. |89531 |STAMBENA ZGRADA BR. 21, TRSJE SA 167 M2 | DVORISTE 524 |Pripis iz ulodka
SA 35T M2 A
UKUPNO: 524
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 290/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Eatverosobni stan oznake ST1 u podrumu, pov. 104,64 m2 sastavijen od hodnika, dvije kupaonice,
tri sobe, kuhinje, izbe, te dnevnog boravka i natkrivene terase, uz pripadajuce parkirno mjesto
oznake PM2 pov. 12,5 m2, vrta na parceli oznake V2 pov. 43,69 m2 i spremi&te u podrumu oznake
SP1 pov. 7,08 m2, ukupne podne pov. 167,91 m2 u nacrtu posabnih dijelova oznageno crvenom
bojom
POLANSKI FRAN, OIB: 68883284402, TRSJE BR. 21, ZAGREB
14  Zaprimijeno 07.06.2017 q. pod brojemn Z-30896/2017 ﬁlﬁﬂﬂ

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA PODNESENA OPCINSKOM GRADANSKOM SUDU U ZAGREBU

POD POSL. BR. P-3199/17 07.06.2017
2. Suviasni€ki dio: 306/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
peterosobni stan oznake ST2 u prizemlju, pov. 116,00 m2 sastavijen od: hodnika, dvije kupacnice,
kuhinje, £etiri spavate sobe, dnevnog boravka, te izbe i natkrivene terase, uz pripadajuce parkirno
mjesto oznake PM1 pov. 12,5 m2, ukupne podne pov. 128,50 m2 u nacrtu posabnih dijelova
oznaéeno zelenom bojom
1/2 POKLECKI STOSIC JASMINKA, OIB: 24723557886, BRAZILSKA BR. 14, ZAGREBE
1/2 STOSIC LUKA MLT., OIB: 31339846018, TRSJE 21, ZAGREB

23  Zaprimijens 07.06.2017. 0. pod brajem Z-30996/2017 ﬂllﬁ-jﬂk

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA PODNESENA OPCINSKOM GRADANSKOM SUDU U ZAGREBU

POD POSL. BR. P-3199/17 07.06.2017
3. Suvlasnitki dio: 404/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
dvoetaZni Sesterosobni stan oznake 5T3 na prvom katu i potkroviju, zajedno pov. 168,91 m2 (pov.
99,99 m2 u prvam katu i pov. 68,92 m2 u potkroviju) sastavijen na prvom katu od: dva hodnika,
dvije sobe, kupaonice, kuhinje i dnevog boravaka i jedne natkrivene terase i dvije neprohodne
terase, te u potkrovlju od: hodnika, internog stubiéta, tri sobe, kupaonice i dvije neprohodne terase
uz pripadajuce parkirno mjesto ozanke PM3 pov. 12,5 m2, ukupne podne pov. 181,41 m2, u nacriu
posebnih dijelova oznaéeno ljubitastom bojom
ZUFIC JANA, OIB: 69745712864, POREC, ANKE BUTORAC BR. 9
ZemljiEncinjibni izvadak (datum i wijeme izrade) 1806 2022 10:24:09 Stranica: 1
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Trgovacki sud u Zagrebu P -796/2020

ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 108527
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
4.3 Zaprimlieno 07.06.2017.g. pod brojem Z-30996/2017 ﬁ"{ﬁfh
ZABILIEZBA, SPOR, TUZBA PODMESENA OPCINSKOM GRADANSKOM SUDU U ZAGREBU
POD POSL. BR. P-3198/17 07.06.2017
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | tznos  |Primjedba
1. Ma suvlasnicki dio: 2 (306/1000)
1.1 Zaprimijeno 11.02.2011. broj Z-7164/11 29.000,00 EUR

Temeljem ugovara o namjenskom kreditu od 18.01.2011. broj: 3221978137
uknji2uje se zalaZne prave u iznosu od 28.000,00 EUR u kunskoj pratuvrijednasti,
po srednjem teéaju HNB, uvedano za sve ugovorene kamate i tratkove te prema
astalim uvjetima iz Ugovora, za karist

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, PAROMLINSKA BR. 2,
ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 14.06.2022.
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1.3.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

Stan se nalazi u zgradi izgradenoj na k.¢.br. 400/1 k.o. Crnomerec upisanoj u posjedovni list br.
731 kao stambena zgrada i dvoriSte na adresi Trsje 21, Zagreb.

NESLUZBENA KOPILJA

|
|
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTARI
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 15.06.2022
PRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CRNOMEREC (Mbr. 335266)
Posjedovni list: 731

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 "STANOGRAD" STAMBENO-GRADITELISKA ZADRUGA, ILICA 109, 10000 ZAGRER, 48821947982
HRVATSKA (VLASNISTVO)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske ¥ . | Posebni
Lle : gy = 2 il . |Povriina/ Broj i i
:;s: = | katastarske |Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj i DI, pravaoi Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
400/1 TRSJE 524 9
STAMBENA ZGRADA, Zagreb, Trsje 21 167
DVORISTE 357
400/2 TRSJE 7 9
DVORISTE 27
401 TRSJE 436| 9
ORANICA 436
Ukupna povriina katastarskih Cestica 987

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmiitvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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- prikaz k.¢.br. 400/1 k.o. Crnomerc -
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Trgovacki sud u Zagrebu P -796/2020

1.3.4 ZATECENO STANJE

Uvidaj je izvrSen dana 24. svibnja 2022. godine na predmetnoj nekretnini u Zagrebu na adresi
Trsje 21.

Prema stanju zateCenom na uvidaju i usporedbom s upisom u katastarski operat utvrdeno je
da se zgrada u kojoj se nalazi predmetna nekretnina nalazi na k.¢.br. 400/1 k.o. Crnomerec te
je upisana i ucrtana u katastarski operat.

Predmetni stan nalazi se u podrumu zgrade, koja se nalazi na strmom terenu s oteZanim
pristupom, te predstavlja prostor u ROHBAU stanju, zidovi nisu oZbukani ni oliceni, izolacija je
djelomicno izvedena, na stropu su postavljene kombi ploc¢e, podna obloga je djelomicno
izvedena. U svim prostorijama su vidljivi dijelovi instalacija — vodovod, odvodnja, grijanje,
elektricna instalacija. Ugradena je vanjska stolarija od PVC profila, ostakljena izolacijskim
ostakljenjem.

Stan se nalazi na najniZoj etazi kaskadno izvedene zgrade, te je s tri strane ukopan u teren. Sa
zapadne strane stan nema izvedene otvore, jer je u cijelosti ukopan, sa sjeverne i juzne strane
su izvedeni visoki otvori prema svjetlarnicima, jer su zidovi ve¢im dijelom ukopani, a samo sa
isto¢ne strane su izvedeni otvori u uobicajenoj visini.

Temeljem EtaZnog elaborata, Plan posebnih dijelova stambene gradevine u ulici Trsje 21-
Zagreb, napravljenog od STANOGRAD, STUDIO d.o.o., listopad 2013. godine, predmetni
stambeni prostor ima povrsSinu 108, 52 m2 uz vrt povrsine 172,15 m2, $to je provjereno
izmjerom na uvidaju.
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1.2.3 TEHNICKI OPIS

LOKACIJA

Trsje 21, Zagreb

TIP GRADEVINE

Stan u stambenoj zgradi

GODINA GRADNIJE

Cca 2009. godina

BROJ ETAZA ZGRADE

Po+S+P+1+Uk (podrum, suteren, prizemlje, kat, uvuceni
kat)

INFRASTRUKTURA Uredena

PROCELJE Uredeno

LIMARIJA Izvedena

TEMELIJI Armiranobetonski

HIDROIZOLACIA Izvedena

NOSIVA KONSTRUKCIA Beton, opeka

MEDUKATNA KONSTRUKCIA Armiranobetonska

OBRADA ZIDOVA Neobradeni

OBRADA STROPOVA Neobradeni, vidljive su kombi ploce

PODNA OBLOGA Beton, nije izveden estrih i podna obloga
PROZORI PVC (izo-staklo)

INSTALACIJE VODE Djelomi¢no izvedena s priklju¢kom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIE Djelomicno izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Djelomi¢no izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA PLINA

Djelomicno izvedena s prikljuckom na mrezu

SPECIFIENOSTI

Predmetni stan nalazi se u podrumu zgrade, koja se nalazi
na strmom terenu s oteZanim pristupom, te predstavlja
prostor u ROHBAU stanju, zidovi nisu obradeni, cementni
estrih i obloga nisu izvedeni, u cijelom prostoru su vidljive
nedovrsene instalacije.
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1.2.3 ISKAZ POVRSINA

Temeljem Etaznog elaborata, Plan posebnih dijelova stambene gradevine u ulici Trsje 21-
Zagreb, napravljenog od STANOGRAD, STUDIO d.o.o., listopad 2013. godine, predmetni
stambeni prostor ima povrsinu 108, 52 m? uz vrt povriine 172,15 m2, $to je provjereno
izmjerom na uvidaju.

NEKRETNINA NETO POVRSINA (m?) KOEF. ggz?zngxlm

Hodnik 13,05 1,00 13,05
Kupaonica 1 4,96 1,00 4,96
Kupaonica 2 9,62 1,00 9,62
Soba 1 7,70 1,00 7,70
Soba 2 11,64 1,00 11,64
Kuhinja 12,17 1,00 12,17
Dnevni boravak 32,1 1,00 32,10
Natkrivena terasa 17,28 0,50 8,64
Ukupna povrsina: 108,52 99,88

Vrt (V1) 142,73 0,10 14,27
Vrt (V3) 29,42 0,05 1,47
Ukupna povrsina: 172,15 15,74

Sveukupna povrsina: 115,62
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1.4 NACELA ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

1.4.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

1.4.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage
Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih
pravila za provedbu Uredbe Vijeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih
cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1.
veljate 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat
kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na nove i postojece stambene objekte
te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe
korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun
indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloSkim smjernicama Eurostatova
priruénika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

1.4.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su
kupila kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
ukljuéena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvada sve raspoloZive podatke o transakcijama
nekretnina (ku¢a i stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od
Porezne uprave Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor
podataka za izradu pondera je vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne
godine. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg
tromjesecja prethodne godine.
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1.4.2 INDEKSI NEKRETNINA

* DrZavni zavod za statistiku
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1.5 PROCIJENA VRIUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji prilezeéoj spisu i podacima
prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za potrebe
izraCuna vrijednosti nekretnina. Pri izraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt.
Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasnistva nad nekretninom. Procjena
je izradena uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trziSne vrijednosti koriSteni su
sljededi propisi i izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,

98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasniStvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 152/14)

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)

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN

72/20)

Pravilnik o nadinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i

prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

ING EKSPERT d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 15/27



Trgovacki sud u Zagrebu P -796/2020

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih
stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trzisSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trZiSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad cCetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama
pribavljeni su s web servisa eNekretnine, a kako je prikazano u nastavku.
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1.5.1 PROCJENA VRIUJEDNOSTI STANA

1.5.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CUENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine.

Trosoban stan oznake STO u podrumu stambene zgrade, upisan u zk.ul.br. 108527 k.o.
Crnomerec, etaza 244/1000 suvlasni¢kog dijela cijele nekretnine, na adresi Trsje 21, Zagreb

ID nekretnine (PU) koje su obuhvacene obracunom:

1. 1478030 5. 1384440/9. 1276365
2. 1438646 6. 1310691 | 10. 941597
3. 1405120 7. 1297769 | 11. 909134
4. 1389724 8. 1295617
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1D ZKC

1478030
1438646
1405120
1389724
1384440
1310691
1297769
1295617
1276365
941597

509134

10 PN

4528552
4479171
4440140
4420676
4413644
4316986
4287351
4294644
4264032
3841145
3810826

Zupanija

GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB

Grad/Opcina

GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREE
GRAD ZAGREE
GRAD ZAGREE
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB

Naselje

ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB

K.0.
CRNOMEREC
CRNOMEREC
MIKULICI

CRNOMEREC
CRNOMEREC
CRNOMEREC
CRNOMEREC
CRNOMEREC
CRNOMEREC
CRNOMEREC
MIKULICI

K.C.
345/1
340/2
4070/1
4032
345/1
330/2
345/1
345/1
340/1
4761
4070/1

Vrsta nekretnine

STAN/APARTMAN (ST/...
STAN/APARTMAN (ST/...
STAN/APARTMAN (ST/...
STAN/APARTMAN (ST/...
STAN/APARTMAN (ST/...
STAN/APARTMAN (ST/...
STAN/APARTMAN (ST/...
STAN/APARTMAN (ST/...
STAN/APARTMAN (ST/...

STAN/APARTMAN (5T/

STAN/APARTMAN (ST/...

Virsta ugovora

KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOFRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA

Datum ugovora

26.07.2021.
23.04.2021.
26.02.2021.
23.12.2020.
15.12.2020.
03.09.2020.
24,07.2020.
16.07.2020.
02.06.2020.
27.04.2018.
25.01.2018.

Vrijednost nekretnine (kn)
1.624.717,22 KN
1.741.624,16 KN
1.818.697,44 KN
1.423.127,85 KN
1.259.008,31 KN
1.053.152,38 KN
1.271.018,40 KN
1.206.972,40 KN
1.024.438,86 KN
1.114.500,00 KN
1.226.355,24 KN

Povrgina u promet EtaZa (kat)

108,76 M2
119,64 M2
110,70 M2
110,71 M2
104,62 M2
112,48 M2
106,76 M2
104,62 M2
115,32 M2
115,80 M2
110,70 M2

UK - UVUCENI KAT

PR - PRIZEMLJE, RAZIZEMLIE,...
PR - PRIZEMLIE, RAZIZEMLIE,...
PR - PRIZEMLIE, RAZIZEMLIE,...
PR - PRIZEMLIE, RAZIZEMLIE,...

UK - UVUCENT KAT
1

Status podatka
PREUZETO QD PU
PROVEDENA EVALUACIIA
PREUZETO OD PU
PREUZETO OD PU
PROVEDEMA EVALUACIIA
PROVEDENA EVALUACIIA
PROVEDEMA EVALUACIIA
PROVEDEMA EVALUACIIA
PROVEDEMA EVALUACIIA
EVALUACIIA U TLIEKU
EVALUACIIA U TLIEKU

Cienovni blok

SVETI DUH

SVETI DUH
MEDVEDGRAD - 5E...
MEDVEDGRAD - 3E...
SVETI DUH

SVETI DUH

SVETI DUH

SVETI DUH

SVETI DUH

SWETI DUH
MEDVEDGRAD - 3E...
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1.5.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” IZ DALINJEG IZRACUNA

U sljededoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Isklju¢ene su nekretnine pod rednim
brojevima 1, 2 i 3 zbog cijene, a uzevsi u obzir obiljeZja vrednovane nekretnine (polozZaj, osvjetljenje, pristup). Navedene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

RB | 1D ZKC ZUPANIJA | GRAD/OPCINA K.O. K.C. NE:Q:TT:INE U c\-;/ OR\S/B: A U[()iA(;LLé)’ﬁ A NEm';E"I\‘Nc;S(Tkn) ngl\\/ﬂ’gg?r:z) STATUS PODATKA CJENOVNI BLOK ETAZA (kat) (i:;r:/;)

1| 1478030 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 345/1 ST/A KP 26.07.2021. 1.624.717,22 106,76 Preuzeto od PU SVETI DUG 15.218,41

2| 1438646 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 340/2 ST/A KP 23.04.2021. 1.741.624,16 119,64 | Provedena evaluacija SVETI DUH SVETI DUH 14.557,21
) MEDVEDGRAD -

3| 1405120 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB MIKULICI 4070/1 ST/A KP 26.02.2021. 1.818.697,44 110,70 Preuzeto od PU SESTINSKI DOL 16.429,06
B MEDVEDGRAD -

4| 1389724 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 403/2 ST/A KP 23.12.2020. 1.423.127,85 110,71 Preuzeto od PU SESTINSKI DOL 12.854,56

5| 1384440 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 345/1 ST/A KP 15.12.2020. 1.259.008,31 104,62 | Provedena evaluacija SVETI DUH Prizemlje 12.034,11

6| 1310691 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 330/2 ST/A KP 03.09.2020. 1.053.152,38 112,48 | Provedena evaluacija SVETI DUH Prizemlje 9.363,02

7| 1297769 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 345/1 ST/A KP 24.07.2020. 1.271.018,40 106,76 | Provedena evaluacija SVETI DUH Prizemlje 11.905,38

8| 1295617 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 345/1 ST/A KP 16.07.2020. 1.206.972,40 104,62 | Provedena evaluacija SVETI DUH Prizemlje 11.536,73

9| 1276365 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 340/1 ST/A KP 02.06.2020, 1.024.438,86 115,32 | Provedena evaluacija SVETI DUH SVETI DUH 8.883,44

10| 941597 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 476/1 ST/A KP 27.04.2018. 1.114.500,00 115,80 Evaluacija u tijeku SVETI DUH 1 9.624,35
MEDVEDGRAD —

11| 909134 | Grad Zagreb | GRAD ZAGREB MIKULICI 4070/1 ST/A KP 25.01.2018. 1.226.355,24 110,70 Evaluacija u tijeku SESTINSKI DOL 11.078,19
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1.5.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U sljedecoj tabeli izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog protoka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje ma temelju indeksa cijena nekretnina izdanih od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. Nekretnine pod rednim brojem
4,5, 7 i 11 su isklju¢ene iz daljnjeg proracuna zbog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene vrednovane nekretnine, a obzirom na obiljezja predmetne
nekretnine (poloZaj, osvjetljenje, pristup). Navedene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

M INDEKS CIJENA
VRIJEDNOST POVRSINA U INDEKS CIJENA MEDUVREMENSKI
GRAD/ 2 VRSTA VRSTA DATUM STATUS NEKRETNINA (za -
RB OPCINA K.O. K.C. NEKRETNINE | ucovora | ucovora NEKRETNINE PROMETU PODATKA CJENOVNI BLOK CIJENA (kn/m2) e NEKRETNIN‘A (za | 1ZJEDNACENA CIUJE-
(kn) (m2) e datum procjene) NA (kn/m2)
GRAD ZA- MEDVEDGRAD — SESTINSKI

4 GREB CRNOMEREC 403/2 ST/A KP 23.12.2020. 1.423.127,85 110,71 Preuzeto od PU DOL 12.854,56 145,45 158,32 13.991,98
GRAD ZA-

5 GREB CRNOMEREC 345/1 ST/A KP 15.12.2020. 1.259.008,31 104,62 | Provedena evaluacija SVETI DUH 12.034,11 145,45 158,32 13.098,93
GRAD ZA-

6 GREB CRNOMEREC 330/2 ST/A KP 03.09.2020. 1.053.152,38 112,48 | Provedena evaluacija SVETI DUH 9.363,02 141,09 158,32 10.506,44
GRAD ZA-

7 GREB CRNOMEREC 345/1 ST/A KP 24.07.2020. 1.271.018,40 106,76 | Provedena evaluacija SVETI DUH 11.905,38 141,09 158,32 13.359,27
GRAD ZA-

8 GREB CRNOMEREC 345/1 ST/A KP 16.07.2020. 1.206.972,40 104,62 | Provedena evaluacija SVETI DUH 11.536,73 141,09 158,32 12.945,60
GRAD ZA-

9 GREB CRNOMEREC 340/1 ST/A KP 02.06.2020, 1.024.438,86 115,32 | Provedena evaluacija SVETI DUH 8.883,44 142,54 158,32 9.866,89
GRAD ZA-

10 GREB CRNOMEREC 476/1 ST/A KP 27.04.2018. 1.114.500,00 115,80 Evaluacija u tijeku SVETI DUH 9.624,35 118,96 158,32 12.808,74

GRAD ZA- MEDVEDGRAD — SESTINSKI
11 GREB MIKULICI 4070/1 ST/A KP 25.01.2018. 1.226.355,24 110,70 Evaluacija u tijeku DOL 11.078,19 112,19 158,32 15.633,29
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1.5.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene
(medijana) istovrsnih nekretnina.

a < VRSTA VRSTA DATUM VRIEDNOST POVRSINA U CJENOVNI CIENA MEDUVREMENSKI ODSTUPANJE
RB | GRAD/OPCINA K.O. K.C. NEKRETNINE | UGovora | ucovora NEKF({kEr':')NINE PROMETU (m2) STATUS PODATKA BLOK tkn/m2) CIITIJEI,E\IDAI\I(QE;EnI:Q) oD PF({O(/Z)SJEKA
6 | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 330/2 ST/A KP 03.09.2020. 1.053.152,38 112,48 | Provedena evaluacija SVETI DUH 9.363,02 10.506,44 -8,89
8| GRAD ZAGREB CRNOMEREC 345/1 ST/A KP 16.07.2020. 1.206.972,40 104,62 | Provedena evaluacija SVETI DUH 11.536,73 12.945,60 12,26
9 | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 340/1 ST/A KP 02.06.2020, 1.024.438,86 115,32 | Provedena evaluacija SVETI DUH 8.883,44 9.866,89 -14,44
10 | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 476/1 ST/A KP 27.04.2018. 1.114.500,00 115,80 Evaluacija u tijeku SVETI DUH 9.624,35 12.808,74 11,07
Prosjek: 11.531,92

Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina.
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1.5.5 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena), te nakon provedbe meduvremenskog, interkvalitativnog izjednacavanja i ostalih analiza
sukladno opéim vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina i kakvoci nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu
metodu procjene. Poredbenom metodom se trZisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

A > VRSTA VRSTA DATUM VRIEDNOST POVRSINA U CJENOVNI CIJENA MEDUVREMENSKl ODSTUPANJE
RB | GRAD/OPCINA K.O. K.C. NEKRETNINE | UGovora | uGovoRra NEKI?I(E:)NINE PROMETU (m2) STATUS PODATKA BLOK tkn/m2) Cllféiﬁ\’\l(ﬁffn'\.lé) oD PI(?O/OO)SJEKA
6 | GRAD ZAGREB CRNOMEREC 330/2 ST/A KP 03.09.2020. 1.053.152,38 112,48 | Provedena evaluacija SVETI DUH 9.363,02 10.506,44 -8,89
8| GRAD ZAGREB | CRNOMEREC 345/1 ST/A KP 16.07.2020. 1.206.972,40 104,62 | Provedena evaluacija | SVETIDUH 11.536,73 12.945,60 12,26
9 [ GRAD ZAGREB CRNOMEREC 340/1 ST/A KP 02.06.2020, 1.024.438,86 115,32 | Provedena evaluacija SVETI DUH 8.883,44 9.866,89 -14,44
10 | GRAD ZAGREB | CRNOMEREC 476/1 ST/A KP 27.04.2018. 1.114.500,00 115,80 |  Evaluacija u tijeku SVETI DUH 9.624,35 12.808,74 11,07
Prosjek: 11.531,92
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Procijenjena vrijednost prosje¢no uredenog trosobnog stana u podrumu zgrade upisane u
zk.ul.br. 108527 k.o. Crnomerec, iznosi 11.531,92 kn/m?>.

PROCIJENJENA TRZISNA
NEKRETNINA POVRSINA (m?) CUENA (kn/m?) | VRUEDNOST PROSJECNO
UREDENOG STANA(kn)
Trosoban stan oznake STO u podrumu
stambene zgrade, upisane u zk.ul.br.
108527 k.o. Crnomerec, na adresi Trsje 21, 115,62 11.531,92 1.333.320,59
Zagreb
ZAOKRUZENO: 1.333.000,00

S obzirom da je predmetni stan u ROHBOU fazi uredenja u sljedecoj tablici daje se procijenjena
trziSna vrijednost stana prema stanju zateenom na uvidaju:

PROCUENJENA PROCI}I—E'NJENA UKUPNA
: VRUEDNOST TRZISNA PROCIJENJENA
NEKRETNINA POVRSINA ClJENA RADOVA ZA VRIJEDNOST VRIJEDNOST
(m?) (kn/m?) DOVREENJE | STANAPREMA | STANA PREMA
STANA (kn/m?) ZATECENOM ZATECENOM
STANJU (kn/m?)|  STANJU (kn)
Etaza 244/100 suvlasni¢kog dijela
cijele nekretnine, povezano s
vlasnistvom posebnog dijela
nekretnine, u naravi trosoban stan
oznake STO u podrumu povrsine
108,52 m2 sastavljen od hodnika,
dvije sobe, dvije kupaonice,
dnevnog boravka i kuhinje te
natkrivene terase i vrtova oznake V1 115,62 11.531,92 5.200,00 6.331,92 732.096,59
i V3 povrSine 172,15 m2, ukupne
povrsine 280,67 m2, sve u nacrtu
posebnih dijelova oznaceno plavom
bojom, a sve sagradeno na zk.C.br.
8953/1 stambena zgrada broj 21.
Trsje sa 167 m2 i dvoriste sa 357
m2, upisano u zk.ul. 108527 k.o.
Grad Zagreb.
ZAOKRUZENO: |  732.100,00
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1.6

REKAPITULACIJA

U sljedecoj tablici iskazana je vrijednost nekretnine - etaza 244/100 suvlasnic¢kog dijela cijele
nekretnine, povezano s vlasniStvom posebnog dijela nekretnine, u naravi trosoban stan oznake
STO u podrumu povrSine 108,52 m2 sastavljen od hodnika, dvije sobe, dvije kupaonice,
dnevnog boravka i kuhinje te natkrivene terase i vrtova oznake V1 i V3 povrsine 172,15 m2,
ukupne povrsine 280,67 m2, sve u nacrtu posebnih dijelova oznaceno plavom bojom, a sve
sagradeno na zk.C.br. 8953/1 stambena zgrada broj 21. Trsje sa 167 m2 i dvoriste sa 357 m2,
upisano u zk.ul. 108527 k.o. Grad Zagreb, za razdoblje kada je potpisan kupoprodajni ugovor
05. listopada 2015. godine, te je iz tog razloga izvrSeno meduvremensko izjednacavanje:

UKUPNA
PROCIENJEN | PROCIJENJENA
ATRZISNA | VRIJEDNOST ngEf“K: INDEKS PR;’;‘J’:'\':‘:N N
VRISJ:ADS:ST S'ZT::&::;““/:'A NEKRETNINA N(E:::IEE'II:\NI MEDUVREI\‘{IENSKI VRUEDNOST
NEKRETNINA (ZA DATUM 1ZJEDNACENA NA DAN
PREMA STANJU NA KUPOPRODA A CUENA (kn/m?) KUPOPRODAIJE
ZATECENOM DAN IZRADE IE DATUM (05.10.2015.)
STANJU OVOCiNALAZA (05.10.2015.) PROCIJENE) (kn)
(kn/m?) | MISLJENJA
(kn)
Etaza 244/100 suvlasni¢kog
dijela cijele nekretnine,
povezano s vlasnistvom
posebnog dijela nekretnine,
u naravi trosoban stan
oznake STO u podrumu
povrsine 108,52 m2
sastavljen od hodnika, dvije
sobe, dvije kupaonice,
dnevnog boravka i kuhinje
te natkrivene - terase 1 ou30 9 | 73200650 | 98,62 158,32 3.944,25 456.034,40
vrtova oznake V1 i V3
povrsine 172,15 m2,
ukupne povrsine 280,67
m2, sve u nacrtu posebnih
dijelova oznaceno plavom
bojom, a sve sagradeno na
zk.C.br. 8953/1 stambena
zgrada broj 21. Trsje sa 167
m2 i dvoriste sa 357 m2,
upisano u zk.ul. 108527 k.o.
Grad Zagreb.
ZAOKRUZENO:| 456.000,00
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2  MISLJENJE

Prema Zakljucku Trgovackog suda u Zagrebu od 28. sije€nja 2022. godine, po sucu Goranu Iskri,
odredeni smo za vjeStaka u predmetu P-796/20, tuzitelja STANOGRAD stambeno-graditeljska
zadruga u stecaju, llica 109, Zagreb i tuzenice Lucije Skegro, Zelengaj 71, Zagreb, radi pobijanja
pravnih radnji.

Prema Zakljucku Trgovackog suda u Zagrebu od 28. sijeCnja 2022. godine, zadatak vjesStaka je
utvrditi trZiSnu vrijednost nekretnine koja je predmet ugovora o kupoprodaji nekretnine
sklopljenog izmedu tuzitelja i tuZene 5. listopada 2015., na dan sklapanja tog ugovora, i to
nekretnine:

- etaza 244/100 suvlasni¢kog dijela cijele nekretnine, povezano s vlasnistvom posebnog dijela
nekretnine, u naravi trosoban stan oznake STO u podrumu povrsine 108,52 m2 sastavljen od
hodnika, dvije sobe, dvije kupaonice, dnevnog boravka i kuhinje te natkrivene terase i vrtova
oznake V1 i V3 povrsSine 172,15 m2, ukupne povrsine 280,67 m2, sve u nacrtu posebnih
dijelova oznaceno plavom bojom, a sve sagradeno na zk.¢.br. 8953/1 stambena zgrada broj 21.
Trsje sa 167 m2 i dvoriSte sa 357 m2, upisano u zk.ul. 108527 k.o. Grad Zagreb.

Nakon uvidaja izvrSenog 24. svibnja 2022. godine u Zagrebu, na adresi Trsje 21, Zagreb,
proucavanja Cinjenica i uzimanja potrebnih podataka, sacinili smo ovaj nalaz i misljenje.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine - etaza 244/100 suvlasni¢kog dijela cijele nekretnine,
povezano s vlasnistvom posebnog dijela nekretnine, u naravi trosoban stan oznake STO u
podrumu povrsine 108,52 m2 sastavljen od hodnika, dvije sobe, dvije kupaonice, dnevnog
boravka i kuhinje te natkrivene terase i vrtova oznake V1 i V3 povrsSine 172,15 m2, ukupne
povrsine 280,67 m2, sve u nacrtu posebnih dijelova oznaceno plavom bojom, a sve sagradeno
na zk.C.br. 8953/1 stambena zgrada broj 21. Trsje sa 167 m2 i dvoriste sa 357 m2, upisano u
zk.ul. 108527 k.o. Grad Zagreb, na dan izrade potpisivanja kupoprodajnog ugovora 05.
listopada 2015. godine iznosi 456.000,00 kn.

Iz fotografija prileZze¢ih ovom Nalazu i misljenju, razvidno je stanje predmetne nekretnine
zateceno prilikom uvidaja.

Vjestacki elaborat za potrebe Opcéinskog gradanskog suda u Zagrebu izraden je u 3 primjerka, a
vjestak nije duzan ¢uvati ovaj Nalaz i misljenje.

U Zagrebu, 15. lipnja 2022.
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FOTODOKUMENTACUA
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