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CENZUS d.o.0.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-913/18
Zagreb, 13. srpnja 2018.

RIJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi povodom zahtjeva Hrvoja Balije.
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i
82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14.
123/15 1 23/16).

rijesio je

Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

Obrazlozenje

Hrvoje Balija. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.
A HRE

PREDSIEDNIK SUDA

O tome obavijest:

. Hrvoje Balija

. Ministarstvo pravosuda
. U spis

L
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UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

CENZUS d.o.o0.

Potpisani vjestak izradio je na nadnevak 01.02.2016. g. sljedeci elaborat procjene:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U 11/2016.G.

Predmet: UREDSKI POSLOVNI PROSTOR U RAZIZEMLJU
Zagreb, NaljeSkovi¢eva 55

Identifikacija: k.o.

zk.ul.br.
zk.podul.

Trnje
4215
189

Potpisani vjestak dobio je zadatak da izradi reviziju prethodno navedenog elaborata.

nekretnina:

na lokaciji:

Identifikacija: k.o.
zk.ul.br.
suvl.dio

Dan kakvoce:
Dan vrednovanja:
Dan ocevida:

Ocdevid nekretnine:

UREDSKI POSLOVNI PROSTOR U RAZIZEMLJU
Zagreb, NaljeSkoviceva 55

Trnje

4215

189. Suvlasnicki dio: 113,765/10000
ETAZNO VLASNISTVO (E-189)

24.04.20109.
24.04.20109.
23.04.20109.

izvrSen u nazocnosti predstavnika vlasnika nekretnine

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

- 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)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18)

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

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

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

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina
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CENZUS d.o.0.

1.3. Ostalo

- Vjestaku je predoéen plan posebnih dijelova stambeno-poslovne zgrade 21-8/1,
Zagreb, NaljeSkovic¢eva 45-55, izraden po t.d. "TEHNIKA" d.d., Ulica grada Vukovara
274, Zagreb od studenog 1999. godine. Identifikacija predmetne nekretnine
izvrSena je glede uvida u predo€eni plan posebnik dijelova zgrade te usmene izjave
predstavnika vlasnika nekretnine.

1.4. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predoéenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

2.1

NALAZ

Identifikacija nekretnine

Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je glede uvida u pribavljenu i predocenu
dokumentaciju te usmene izjave predstavnika vlasnika nekretnine.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu zk. ulodka nekretnine iskazano je:

k.o. Trnje
zk.ul.br. 4215
zk.G.br. 2187/8

Suvlasnicki dio

Nekretnina

189. Suvlasnicki dio: 113,765/10000 poslovni prostor PP4 tip D, razizemlje na VI

ETAZNO VLASNISTVO (E-189) (Sestom) stubistu
Vlasnik: SOLUSLLC D.O.O.
Zagreb, NaljeSkovic¢eva 55
OIB: 90085578037

. Katastarsko stanje

k.o. Trnje
k.C.br. 2187/8

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com




CENZUS d.o.o0.

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu koristen je
servis na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave:

Profekt “Razve 'One stop shop' podsustava za 715 aplikactu o
i
sufinancira Europska uniia

https://oss.uredjenazemlja.hr/.

OBA® oehyLIKA HRUATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA
"mom” DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Potetna stranica  Ministarstvo pravosuda

DrZavna geodetska uprava

sustavi i knjiga”

Korisne informacije

PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED CESTICA PREGLED STATUSA PREDMETA PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJSKOG PREDMETA I >

PretraZivanje po podacima o estici

Katastarski ured™: GRAD ZAGREB
Katastarska opéina™: TRNJE, 335649
Broj kat. Eestice™: 2187 8

PretraZivanje po podacima o posjedovnom listu

Broj posjedovnog lista: @Traii

-ZQ)GRAFIKA 4 Pregledaj PL/BZP - Pregledaj ZKU/BZP

o[x

2 ox

@Trail

Adresa katastarske &estice/ Magin uporabe katastarske esticel Madin uporabe

Z Broj k.. Broj PL BrojD.L. 2
ar ke o al zgrade. naziv zgrade, kucni broj zgrade
E 218718 3565 12 NALJESKOVICEVA ULICA
3585 STAMBEMA ZGRADA, Zagreb, NaljeSkoviceva ulica 45, 47, 49, 51, 53, 55
Str.[1 od1| b bl | &

BrojZKUL | Broj PL Posebri pravni rezimi | D10 23dne | Oznakazadnjeg | Klasa zadnieg Plombe/Oznake
P 1) P g resenja

4215 3565 3342016 1565/2016 UP/ 932-07/2018-

02/83

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com

Pravo
gradenja

1473 0

1473

PovrSinaimz2

1-1o0d1

str. 7



CENZUS d.o.0.

2.2.

ot

i E E NESLUZBENA VERZLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno myenlo ispisa 1: 1000

Datum ispisa: 23.042019

PRIKAZ DIGITALNOG KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/.)

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Zagrebu, na podrucju Trnja. Podrucje je u
cijelosti urbanizirano, izgradeno je viSeetaznim stambenim i stambeno-poslovnim
zgradama. Teren na lokaciji je ravan. Prilazne prometnice su komunalno opremljene i
uredene. U neposrednoj blizini predmetne nekretnine nalaze se brojni objekti javne,
drustvene i komercijalne namjene. Javni gradski prijevoz - autobus i tramvaj.

Ulicom uz predmetnu nekretninu polozena je sliede¢a gradska komunalna infrastruktura:
vodovod, kanalizacija, elektri¢na energija, plinoopskrba, vrelovod, telefonija.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com



2.3.

2.4,

2.5.

CENZUS d.o.o0.

Opis zgrade

Predmetna stambeno-poslovna zgrada izgradena je ca. 1978. g. Katnost zgrade je
podrum + prizemlje + 9 katova. Temelji su armirano betonski. Nosivi zidovi su armirano
betonski. Medukatne konstrukcije su armirano betonske ploce. Stubiste je unutarnje,
armirano betonsko, zavr§no obradeno. Procelja su zavrSno obradena. Krov je ravan. U
zgradi je ugradeno dizalo. Zgrada je prikljuéena na gradske komunalne sisteme:
vodovod, elektrika, vrelovod, kanalizacija i telefonija. Parkiranje za stanare omoguéeno je
na vanjskim javnim parkiraliSnim mjestima.

Opis poslovnog prostora

Vanjska stolarija i ulazna vrata poslovnog prostora su aluminijska, ostakljena izo staklom.
Podovi su zavrsno obradeni keramickim ploCicama i na manjem dijelu tepisonom. Zidovi
su ozbukani, gletani i obojeni, djelomice oblozeni keramickim ploicama, dok je dio
oblozen gips-kartonskim plo¢ama. Dio zidova (uz radijatore) je samo ozbukan. Stropovi
su izvedeni kao spusteni od gips-kartonskih plo¢a (na dijelu je popucao zbog vlazenja).
Predmetni poslovni prostor ima izveden sanitarni &vor. Grijanje i priprema PTV izvedeni
su s priklju¢kom na toplinsku podstanicu u zgradi (vrelovod). Grijanje se vrsi aluminijskim
ploSnim radijatorima. Instalacije su poloZzene podzbucéno, osim dijela cijevnog razvoda
grijanja. Poslovni prostor ima vlastito brojilo elektricne energije.

Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloSka nekretnine, nije evidentirana niti pozitivna niti
negativna zabiljezba o prilozenim aktima za uporabu predmetne stambeno-poslovne
zgrade.

Vjestaku nisu predoc€eni akti za uporabu predmetne stambeno-poslovne zgrade.

U predoenom planu posebnih dijelova stambeno-poslovne zgrade iskazano je da je za
istu izdana uporabna dozvola broj UP/I-05/1-927/5-82. od 20.10.1982. g.

Glede prethodno navedenog te s obzirom na lokaciju, gradevinska obiljezja i
starost zgrade u sklopu koje se nalazi predmetni poslovni prostor, potpisani
vjestak je misSljenja da je predmetna stambeno-poslovna zgrada legalna gradevina
u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17) i Zakona o prostornom uredenju (NN
153/13, 65/17, 114/18).

Ocevidom je utvrdeno da su loggie koje su prema misljenju vjeStaka dio
predmetnog poslovnog prostora zatvorene i pripojene uredskom dijelu
predmetnog poslovnog prostora.

S obzirom da vjestaku za navedeni zahvat u prostoru nisu predoceni akti za
gradenje, uporabu, niti akti za ozakonjenje u smislu Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 20/17), vjeStak je misljenja da
se taj dio uredskog prostora ne moze smatrati legalnim, stoga se u tom smislu ne
moze ovim elaboratom niti procjenjivati kao uredski prostor, ve¢ u skladu s
izvornom namjenom.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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2.6.

Povrsina poslovnog prostora

Povrsina poslovnog prostora utvrduje se glede izmjere u narauvi.

Povrsine
Prostor h=2,40-2,60 m NGP Koef. KVP
(m2) (m2)
Ulaz 7,64 1,00 7,64
0,21 0,75 0,16
Ostava 4,18 0,75 3,14
0,18 0,75 0,13
Ured 1 18,27 1,00 18,27
0,21 0,75 0,16
Sanitarni ¢vor 3,84 0,75 2,88
Ured 2 45,15 1,00 45,15
Ured 3 37,91 1,00 37,91
0,21 0,75 0,16
Ured 4 16,23 0,75 12,17
Ukupno: 134,02 127,77

Izmjerom u naravi utvrdena je korisna povrsina poslovnog prostora od 127,77 m2.

Glede uvida u predoceni plan posebnih dijelova zgrade, utvrduje se da je u istome
iskazana povrSina poslovnog prostora od 116,47 m2, $to odgovara ukupnoj povrsini
poslovnog prostora iskazanoj u pribavljenom prikazu zk. uloSka nekretnine.

Dakle, povrSina predmetnog poslovnog prostora utvrdena izmjerom u naravi je ve¢a u
odnosu na iskazano u pribavljenom zk. ulodku nekretnine i predoenom planu posebnih
dijelova zgrade. Prema misljenju potpisanog vjeStaka, do povec¢anja povrsine doslo je
zatvaranjem loggia i prenamjenom istih u sastavni dio zatvorenog poslovnog prostora
(dio uredskih prostorija).

Prema dostupnim podacima, za navedeni zahvat u prostoru - zatvaranje loggia, nije
pokrenut postupak legalizacije, odnosno ozakonjenja u smislu Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17).

S obzirom na iskazano, potpisani vjeStak usvaja kao mjerodavnu povrsinu
iskazanu u zk. uloSku nekretnine:

KVP = 116,47 m2

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com



3.1.

CENZUS d.o.o0.

NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDOSTI NEKRETNINE

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trziStu, te neuravnotezenja naslijedenih iz

prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potronje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2019. g. prognozira se blagi oporavak ekonomije i daljni rast BDP-a.

TrzisSte nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjeStak prikazuje

statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN Index

n

]
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[
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4.1.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost
odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
gradevnih €estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vaze¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu,
vrstu i lokaciju nekretnina, podatke dostupne u registru eNekretnine, potpisani
vjesStak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu metodu za procjenu trziSne
vrijednosti poslovnog prostora.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine pojednostavljenom prihodovhom metodom

4.2.1. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena zakupa poslovnog prostora odreduje se temeljem pribavljenih podataka
0 zakupima poslovnih prostora dostupnih u registru e-Nekretnina (https://ispu.mgipu.hr/).

() lokacije poredbenih nekretnina

T

POREDBENA NEKRETNINA

Naziv atributa

X 1D ZKC

Datum pregleda

@  Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com

Vrijednost atributa
916269
26.4.2019.
PP - POSLOVNI PROSTOR

Z - ZAKUP

35,19

1.600,00
01.06.2017
IZVORNO UNESEN
SAVICA

M1 - MJESOVITA NAMIENA -

PRETEZITO STAMBENA
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Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
747621
26.4.2019.
PP - POSLOVNI PROSTOR

Z - ZAKUP

30,00

1.500,00
24.08.2017
IZVORNO UNESEN
SAVICA

M1 - MJESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)

Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
910493
26.4.2019.
PP - POSLOVNI PROSTOR

Z - ZAKUP

35,19

1.846,39
15.05.2018
IZVORNO UNESEN
SAVICA

M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA
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Temeljem pribavljenih podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedeée nekretnine koje su
predmet zakupa:

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta nekretnine Vrsta KVP
broj ugovora (m2)
1. Trnje 5204/2 poslovni prostor zakup 35,19
2. Trnje 2832/2 poslovni prostor zakup 30,00
3. Trnje 5204/2 poslovni prostor zakup 35,19
Redni Datum ugovora Cijena Jedini€na cijena +/- avg.
broj (kn) (kn/m2) (%)
1. 01.06.2017. 1.600,00 45,47 -7,8%
2. 24.08.2017. 1.500,00 50,00 1,4%
3. 15.05.2018. 1.846,39 52,47 6,4%
Prosjec¢na vrijednost: 49,31 |
Napomene:

Potpisani vjesStak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavljeni iz registra eNekretnine, iskazane korisne vrijednosti
povrsina nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenije izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina

preuzetih s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum

kupopr.

Jed. cijena
(kn/m2)

kupopr.

DZS
sada

cl
(kn/m2)

+/- avg.
(%)

1. [01.062017. 4547 | 102,69 119,82
2. [24082017. 50,00 | 10645 119,82
3. [15052018| 5247 | 11451 119,82

1,167
1,126
1,046

53,05
56,28
54,90

-3,1%
2,8%
0,3%

Prosjec¢na vrijednost:

54,74

Indeksi (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100)

novi

postojeci

109,89
108,98
108,67
104,62

103,60
104,98
101,84
104,00

103,24
10347
105,04

99,43

100,20
100,50

99,14
100,16

100,21
100,52
97,74
98,26

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57

100,51

ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Tromjese&je objekti objekti
Quarter dotst ::;Imgs 5:;1’/::55 il i

111,36 115,41 109,59 112,52 111,29

109,86 114,15 107,95 110,41 110,02

109,09 112,83 107,50 109,44 109,21

105,40 108,60 104,12 107,31 104,43

2013. el 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24

Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99

Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13

2014. a1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71

Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69

Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80

2015, Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47

Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01

Q4 99,96 99.48 100,18 98,62 100,51

2016. Qi 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33

Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101.80

Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39

2017. Qt 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25
Q2 104,55 96,71 108,17 102,69 106,58

Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46

Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67

2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33

Qa3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20

Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

102,00

ukupno

novi

New
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stambeni
objekti

Quartely rates of change, % (previous quarter = 100)”

Zagreb

-14 -1.9
05 -2,0
-01 0,0
-1,0 -0.8
0,0 -0.3
09 0.2
1,9 0.1
-0,8 -01
1.0 -0.5
-1.8 -1.8
0,0 0.1
08 1.3
15 18
-0.5 -0,5
it 21
-0.3 -14
05 0.2
3.6 2,0
05 37
3.6 38
1,0 16
-01 21
29 3.9
1.2 07

Tromjeseéne stope promjene, % (prethodno tromjesedje = 100)”

Ostalo

Other

0,0

-0,8

-0,3

-3.7

12 1,0

0.5 1,3

17 -3.0

-27 21
-0,8 -0,7
14 0.2

1,9 15

0,1 -5,3

1.8 08

2,5 03

16 -1.4

05 1.0
13 0,0

-14 0,3
15 -2,8

-04 0,5
08 2,8

42 57

-1,1 -0,7
3,0 21

7] -2,6

-11 -0,6.
286 1.6

1,2 1.5




4.2.2.2. Interkvalitativno izjednac€enje

CENZUS d.o.o0.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 53,05 56,28 54,90
VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup
1,00 1,00 1,00
LOKACIJA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,05 1,00
1,00 0,95 1,00
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 0,95 1,00 1,00 1,00
0,95 0,95 0,95
ETAZA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
FIZICKE KARAKTERISTIKE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
NAMJENA -
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OPCE STANJE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcijski koeficijent: 0,9500 0,9030 0,9500
Uskladena jedini€na cijena c2: 50,40 50,82 52,16

Isklju€ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka

meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacavanja.

R.br. c2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
1. 50,40 -1,4%
2. 50,82 -0,6%
3. 52,16 2,0%
Prosjec¢na vrijednost: 51,13

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od

uskladenih cijena.

Cc=

51,13 kn/m2 =

6,89 EUR/m2
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4.2.3.

4.2.4.

OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Procjena OOVK izvrsit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moZe odgovarati zahtjevima za
suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomic¢no moze ispunjavati svrhu
koriStenja zgrade.

G - godina gradnje: 1978 .g.

Starost: 41 g.

OVK - odrzivi vijek koriStenja: 100 g.

G/OVK = 0,41

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 2 2/3 2,5

OOVK: 53,0% ( 53 9.)

TrziSna vrijednost nekretnine

S obzirom na izradunati OOVK > 50 g. i Cl. 41. St. (3) Pravilnika o metodama procjene
vrjiednosti nekretnina, izraz za jednotracnu prihodovnu metodu svodi se na:

PV=PG*M
PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG ... Cisti prihod gradevine
M ... multiplikator
Korisna vrijednost povrSine: 116,47 m2
TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 51,13 kn/m2
Popunjenost: 85%
Troskovi gospodarenja : 18%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

trziSna stopa kapitalizacije: 5,0%
Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosje¢nih podataka (prilog 13.):
polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%

kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,25%

- zapus$teno, osteéenja od procurivanja vode iz
zajednickih instalacija zgrade

gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
|Ukupno: 5,25%|
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Ukupni godi$niji prihodi:
12*0,85*116,47 *51,13 = 60.742,13 kn

Troskovi gospodarenja:

60.742,13* 0,18 = - 10.933,58 kn
PG - Cisti prihod: 49.808,55 kn
M - multiplikator (prilog 14.): 17,78
OOVK: 53
prilagodena stopa kapitalizacije: 5,3%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
49.808,55 * 17,78 = 885.596,01 kn

TrziSna vrijednost nekretnine u 1V/2019. g. - PRIHODOVNA METODA:

[ Tv= 886.000,00 kn = 119.310,40 EUR|

c= 7.607,11 kn /m2 KVP = 1.024,39 EUR /m2 KVP
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnina: UREDSKI| POSLOVNI PROSTOR U RAZIZEMLJU
na lokaciji: Zagreb, NaljeSkovi¢eva 55

k.o. Trnje

zk.ul.br. 4215

suvl. dio 189. Suvlasnicki dio: 113,765/10000

ETAZNO VLASNISTVO (E-189)
Vlasnik

SOLUSLLC D.O.O.

Zagreb, NaljeSkoviceva 55

OIB: 90085578037
Povrsina poslovnog prostora

Uredski poslovni prostor KVP = 116,47 m2

TrziSna vrijednost nekretnine

[ Tv= 886.000,00 kn 119.310,40 EUR|

c= 7.607,11 kn /m2 KVP = 1.024,39 EUR /m2 KVP

Procjenjena trziSna vrijednost nekretnine ne ukljuCuje poreze koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretnina.

Tecaj HNB: 1 EUR = 7,426008 kn

DSKy
K\!Q\PHDCJ(L\(/&

Zagreb, 24.04.2019. g.
Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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ot 7

- E . NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 22.04.2019. 22:41 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335649, TRNJE Broj ZK ulo$ka: 4215
Broj zadnjeg dnevnika: Z-12560/2019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-10485/2017
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 189 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina

zen:(ljdta Oznaka zemlji§ta Primjedba
( ?'- jutro [ ¢hy m2
Cestice)
1. 2187/8 8 - KATNI STAMBENI OBJEKT POPISNI BR. 4 I DVORISTE U 1510
ZAGREBU, NALJESKOVICEVA UL. 45, 47, 49, 51, 53 1 55

UKUPNO: 1510

Rbr.

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadr¥aj upisa [Primjedba

Zaprimljeno 19.11.2008. broj Z-66332/08
1.1
U knjizi poloZenih ugovora upisani stanovi: podul. 2507 i dr. k.o. Trnje

2.1 U knjizi poloZenih ugovora upisan i podul. br. 2662 k.o. Trnje (Naljeskovic¢eva 53)

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
189. Suvlasni¢ki dio: 113,765/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-189)

1. Poslovni prostor PP4 tip D, razizemlje ukupne povrSine 116,47 ¢m u koju povrsinu i razmjer je ukljucen i
poslovni prostor PP4 tip D, razizemlje na VI (Sestom) stubiStu povrSine 105,02 ¢m

SOLUSLLC D.0.0., OIB: 90085578037, NALJESKOVICEVA BR. 55, ZAGREB
2.1 Zaprimljeno 19.09.2008. broj Z-53630/08 ZABILJEZBA

Temeljem rjesenja o ovrsi Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. Ovr-2969/08 od 08. rujna 2009. godine
zabiljezuje se ovrha.

3.1 Zaprimljeno 07.10.2010. broj Z-47742/10 ZABILJEZBA
OVRHE

Temeljem rjeSenja o ovrsi Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. Ovr-2700/10 od 08. rujna 2010. zabiljeZzuje
se ovrha utvrdivanjem vrijednosti nekretnina, njthovom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Hypo-
Leasing Steiermark d.o.o., iz iznosa dobivenog prodajom.

4.1 Zaprimljeno 10.05.2011. broj Z-23886/11 ZABILJEZBA
OVRHE

Temeljem rjesenja o ovrsi Trgovackog suda u Zagrebu od 4. svibnja 2011., posL.br. Ovr-1881/2011
zabiljezuje se ovrha.

5.1 Zaprimljeno 12.11.2015. broj Z-42167/15 ZABILJEZBA

Temeljem rjesenja posl br. St-449/14 Trgovackog suda u Zagrebu od 18.09.2015. i zakljucka posl br. St-
449/14 Trgovackog suda u Zagrebu od 06.11.2015. zabiljeZuje se otvaranje steajnog postupka.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.04.2019. 13:17:57 Stranica: 1
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 335649, TRNJE Broj ZK uloska: 4215

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos IPrimjcdha
1. Na suvlasnicki dio: 189 (113,765/10000)
1.1 Zaprimljeno 01.07.2010. broj Z-33148/10 584.273,44 KN

Temeljem rjesenja o osiguranju posl. br. Ovr-1700/2010 od 23. lipnja 2010. g. uknjizuje
se zalozno pravo radi osiguranja trazbine u iznosu od 584.273,44 kn sa zateznim
kamatama po stopi odredenoj za svako polugodiste uve¢anjem eskontne stope Hrvatske
narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista i ostalih uvjeta navedenih u
rjesenju o osiguranju , za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
1.2 Zaprimljeno 01.07.2010. broj Z-33148/10 ZABILJIEZBA

Temeljem rjesenja o osiguranju posl. br. Ovr-1700/2010 od 23. lipnja 2010. g. zabiljezuje
se ovrivost trazbine.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 22.04.2019.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.04.2019. 13:17:57 Stranica: 2
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Zagreb, NaljeSkovi¢eva 55

Predmetna stambeno-poslovna
zgrada

Predmetna stambeno-poslovna
4 S— zgrada
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- Uredenje predmetnoga poslov-
nog prostora
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Uredenje predmetnoga poslov-
nog prostora
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