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SAZETAK PROCJENE:

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Podaci

Zabiljezba

Narucitelj procjene

JARUSCICA PROJEKT d.o.0. za trgovinu i gradenje - u
stecaju, Jaruscica 9, 10000 Zagreb
OIB: 02217546383

Adresa nekretnine

Zagreb, Jaruscica 11

Vrsta nekretnine garaza
ZEMLJISNO KNJIZNI PODATCI

K.O. Blato Novo
zk.ul.br. 50267
zk.C.br. 1354/2
Suvlasni€ki udio redni broj 160
Korisna vrijednost povrsina - KVP 6,69 m2
Korisna povrsina - KP 11,15 m2
Povrsina pripadajuéeg idealnog dijela zemljista 4,55 m2
Trzi$na vrijednost nekretnine 6.000,00 €
TroSkovi gradenja i opremanja (€/m2) 800,00 €/m2
Nova gradevinska vrijednost € 8.920,00

DA, upisana pozitivna zabiljezba (Uvjerenje za

Legalitet uporabu gradevine)
Akt za gradenje Nije dostavljen
Akt za uporabu Nije dostavljen

Neposredan pristup javhom putu

DA, na ulicu Jarusdéica

Godina izgradnje

2009. godine

Godina obnove

Energetski certifikat

Nije dostavljen

DALJNJA OBILJEZJA PR

OCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Podaci

Zabiljezba

Polozaj (Lokacija)

Vrlo dobral

Katnost zgrade

-1 + prizemlje + 8 katova

Polozaj garaze u zgradi -1 (podrum)
Dizalo Dal
Odrzavanje zgrade Odrzavano
Odrzavanje garaze Neodrzavano
Datum vrednovanja nekretnine 31.01.2025.
Datum kakvoée nekretnine 31.01.2025.
Indeks na dan procjene - DZS 220,10

Procjenitelj

Daria Halbauer, dipl.ing.arh., stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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1. Uvod

Na zahtjev Narugitelja, JARUSCICA PROJEKT d.o.0. — u steéaju, Jaruséica 9, 10000 Zagreb,
OIB: 02217546383, potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine — garaze oznake G 51, u
podrumu objekta S 4, Jaru$cica 11 — zgrade mjeSovite namjene u Zagrebu, naselje Laniste.
Zgrada mjeSovite namjene u kojoj je u podrumu smjeStena garaza predmet ove procjene
izgradena je na zemljiStu zk.€.br. 1354/2 k.o. Blato Novo, zk.ul.br. 50267 Opdéinskog suda u
Novom Zagrebu — ZK Odjel Novi Zagreb, suvlasni¢ki udio redni broj 160.

Ukupna korisna povrsina (KP) procjenjivane garaze iznosi 11,15 ém.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 31. sije€anj 2025. koji je isti kao i dan

kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda dokumentacije
dostavljene od strane Naruditelja procjene, temeljem dokumentacije preuzete s web preglednika
Ministarstva pravosuda (ZK izvadak) te temeljem olevida na nekretnini u kojoj je smjestena

nekretnina koja je predmet ove procjene na dan 31. sije€anj 2025. godine.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se TRZISNA vrijednost nekretnine — garaze — na dan

vrednovanja, a za potrebe odredivanja trziSne vrijednosti nekretnine u slobodnoj prodaiji.
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2. Metoda procjene

2.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom procjenjivanja

Ova metoda procjene vrijednosti nekretnine temelji se na Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Osnova proratuna je korisna povrSina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje te jedinic¢na
cijena 1 &m iste.

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, te za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a,
obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih parkiraliSnih mjesta,
parkiraliSnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje temeljem najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) nekretnina s kojima se radi poredba.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiZnih tijela.

Ako se na podrucju u kojem je smjesStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene
iz drugih poredbenih podru¢ja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja.

Poredbena vrijednost zemljista u poredbenoj se metodi utvrduje bez uzimanja u obzir gradevina.

2.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovha metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzZiSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kod kojih je svrha stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju prihoda koji se postizu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znacajnim
odstupanjima ili zna€ajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na trzistu, prihodovna vrijednost

mozZe se utvrditi i na temelju periodi¢ki razli¢itih prihoda.
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Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotra¢na prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotrac¢na prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodicki razli€itih prihoda.

2.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkovne metode

TroSkovna metoda u prvom redu primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javnhe namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda se moze koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri éemu se mora uzeti u
obzir ograni€ena gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja. To
vrijedi osobito za koristenje bivSih nekretnina javne namjene, primjerice koriStenja vojnih
gradevina u poduzetnicke svrhe.

TroSkovna metoda moZe se koristiti kod starijin gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka tro§kova navedenih radova, kao i kod procjene
vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevinu.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja

na vrijednost.

2.2. Obrazlozenje za odabir metode

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

Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanije cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su op¢a gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski

razvoj podrugja.
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Na osnovu polozaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice,
najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) jest poredbena metoda procjene.

Poredbena metoda u pravilu se primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unatrag Cetiri

godine.

Prilikom izrade ovog elaborata procjene koriStena je poredbena metoda za procjenu
garaze, a sve u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i

Pravilnikom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
Izvor podataka o stvarno provedenim transakcijama realiziranih kupoprodaja koristenih u
odabranoj metodi su podatci s eNekretnine, a detaljniji podaci o usporednim nekretninama

(lokacija, katastarska opc¢ina, povrsina, polozaj u zgradi, itd.) nalaze se u prilogu procjene.

Definicija trziSne vrijednosti:

TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji
pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro

obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

NAPOMENA:

Nije predmet ovog Elaborata procjene imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-
pravnog naslova.

Pri izradi procjene koristila se dokumentacija dostupna na web-u (e-izvadak iz zemljiSne
knjige, e-posjedovni list, e-katastarski plan). Pretpostavka procjene je ispravnost
koristenih primijenjenih dokumenata i podataka.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se zgrada nalazi nije zagadeno a utvrdeno je da se
ne nalazi u zoni netolerantne razine buke, te se ne vrsi posebna struéna analiza

zagadenja i buke.
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3. Opéi podaci
3.1. Lokacija i opis zemljista
DUBRAVA
Sesvete

Zagreb

NOVI'ZAGREB

DUGAVE

BORONGAJ

Ivanja R
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BLEATO . r

S Stanje 'D‘FKP-a na'dan: 05 02:2(

Predmet procjene je garaza oznake G 51, u podrumu objekta S 4, zgrade mjeSovite namjene u
Zagrebu, Jaruscica 11, naselje Laniste.

Stambeno poslovna zgrada anagrafske oznake Jaru&cica 11, upisana je u k.o. Blato Novo,
zk.ul.br. 50267, Opc¢inskog suda u Novom Zagrebu, Zemljisno knjizni Odjel Novi Zagreb; garaza

G 51 predmet ove procjene upisana je kao suvlasnicki udio redni broj 160.

Lokacija procjenjivane nekretnine vrlo dobro je integrirana u mjesnu mrezu komunalne
infrastrukture kao i prometna povezanost s ostalim dijelovima grada; lokacija nekretnine nije
izlozena poviSenoj razini buke i zagadenosti od lokalnog prometa. Pristup javhom prijevozu

(autobusna gradska linija) u neposrednoj je blizini.
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Zgrada je izgradena na zk.C.br. 1354/2 k.o. Blato Novo (identi¢no sa k.€.br. 1354/2 k.o. Blato).
U dvoristu gradevine, dijelu prizemlja i u podrumskoj etazi -1 smjeStena su parkiraliSna mjesta,

garaZe stanara a garaza predmet ove procjene smjestena je u podrumu (-1) zgrade.

32. Dokaz viasniStva

Kao dokaz vlasniStva nad procjenjivanom nekretninom koridten je e-izvadak iz ZemljiSne knjige
Op¢inskog suda u Novom Zagrebu, ZK Odjel Novi Zagreb, zk.ul.br. 50267 suvlasnicki udio redni
broj 160 — preuzeto s preglednika Ministarstva pravosuda.

Za potrebe izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine ovaj vjestak koristio je i ovu

dokumentaciju:

e Posjedovni list broj 3300 k.o. Blato
o Kopija katastarskog plana za k.€.br. 1354/2 k.o. Blato

33. Komentar legaliteta

U ZK izvatku upisana je pozitivha zabiljezba koja se odnosi na legalitet zgrade mjeSovite

namjene koja glasi:

»3.1 Zaprimlijeno 12.01.2012. broj Z-3208/12

LZabiljeZuje se da je za zgradu mjeSovite namjene br.11, Jaru$Cica na Cest.br. 1354/2 priloZzeno
uvjerenje za uporabu Gradskog ureda za prostorno uredenje, zastitu okolisa, izgradnju grada,
graditeljstvo, komunalne poslove i promet od 22. travnja 2009. kl:361-05/2009-04/00129
urbr:251-13-22/101-09-3

Temeljem prethodno navedenog za zgradu je ishoden akt za uporabu te se s aspekta odredbi
Zakona o gradnji zgrada smatra legalnom.

Stanje u katastarskom i zemljiSnoknjiznom operatu uskladeno je nomenklaturom i povrSinama.
Pristup na k.¢.br. 1354/2 k.o. Blato neposredan je s javno prometne povrsine — ulice Jarusgica.
Ovom vjeStaku za potrebe izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine nisu
dostavljene dozvole za gradnju s pripadaju¢om tehnickom dokumentacijom kao niti dozvola za
uporabu.

Pretpostavka ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine je potpuni legalitet gradevine.
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4, Tehnicki opis

TEHNICKI OPIS NA DAN OCEVIDA 31. sijeénja 2025. godine

Stambeno poslovna zgrada anagrafske oznake Jaruscica 11 katnosti je podrum -1, prizemlje i 8
katova.

2009. godine ishodeno je Uvjerenje za uporabu gradevine mjeSovite namjene.

Po provedbi upisa gradevine provedena je i dioba (etaziranje) ¢ime je nad zgradom

uspostavljeno etazno vlasnistvo s odredenim omjerima.

Teren na kojem je zgrada gradena je ravan; neizgradeni dio parcele asfaltiran je i ureden kao
parkiraliSna mjesta, a dio zemljista je ozelenjen.

ZemljiSte nije ogradeno.

Predmet procjene je garaza oznake G 51, u podrumu objekta S 4, u zgradi mjeSovite

namjene anagrafske oznake 11, Ulica Jaruscica.

U stanove, garaze i garazno parkiraliSna mjesta pristupa se iz zajedni¢kih prostorija zgrade
(stubista).

Do garaze predmet ove procjene pristupa se neposredno iz dvoriSta zgrade.

Etaze zgrade povezane su stubistima i dizalima koji povezuje sve etaze zgrade.

Zgrada je gradena i opremljena materijalima i opremom prosje¢ne kvalitete.

U profilu ulice JaruS€ica (javno-prometne povrSine) poloZzene su instalaciie komunalne
infrastrukture i to instalacije vodoopskrbe i odvodnje, elektriCne struje, telefonske instalacije,
plinske instalacije.

Zgrada je priklju€ena na svu komunalnu infrastrukturu.

10
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Tehnicki opis:

konstrukcija

temelji

betonski

nosiva konstrukcija

AB serklazi, zidovi zidani blok

pregradni zidovi

kroviste ravni krov
pokrov HI sa svim potrebnim slojevima
limarija pocinéana
Tl izvedena
HI izvedena
proCelie fasadna zbuka
vanjska stolarija limena podizna vrata

obrada zidova

bez obrade - pretpostavka

obrada podova

bez obrade - pretpostavka

obrada stropova bez obrade - pretpostavka
unutarnja stolarija -
instalacije elektriCna struja priklju¢ak za unutarnju rasvjetu
vodoopskrba -
odvodnja -
grijanje -
hladenje -
odrzavanje smanjeno

Procjenjivana garaza smjestena je u podrumu (-1) zgrade mjeSovite namjene.

Na garazi G 51 nisu postavljena garazna vrata.

Ocevidom je utvrdeno da garazno mjesto G 51 nema potrebna svojstva garaznog

prostora te da stanje u naravi ne odgovara upisanom stanju: pretpostavka ovog vjestaka je

da je nakon provedene diobe (etaziranja) i ishodenog Uvjerenja za uporabu, garazno mjesto G

51 pregradeno zidom na dva dijela i to na nacin da prednji dio garaZe (gabarita cca 2,50 x 2,50

metara) sluzi kao pristup do straznjeg dijela garaZze (gabarita cca 2,50 x 2,50 metara) koje je

zatvoreno i sluzi kao prostor vodomjernog okna za cijelu zgradu; do prostora gdje je smjesteno

vodomjerno okno ne moZe se slobodno pristupiti — postavljena su vrata na ulaz dijela garaze u

kojem je smjesteno vodomjerno okno te su vrata pod klju¢em.

Nova gradevinska vrijednost procjenjivane garaze procjenjuje se na iznos od 800,00
EUR/m?, odnosno, 8.920,00 EUR.

11
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5. Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina — garaza

Realizacije kupoprodaja garaza na procjenjivanom podru¢ju kreéu se u rasponu od cca
12.000,00 do 15.000,00 EUR po garaznom mijestu — zavisno od povrSine garaze, smjestaja

garaze unutar zgrade, opremljenosti i uredenosti garaze.

Trenutno je u ponudi na procjenjivanoj lokaciji manji broj nekretnina sli€nih karakteristika (novija
zgrada, relativno dobra lokacija, velika potraznja za garazama), te je moguc¢nost prodaje
nekretnine ostvariva u relativno kratkom vremenskom razdoblju uzevsi u obzir relativno dobru
poziciju nekretnine s obzirom na prometnu dostupnost, blizinu veéeg dijela neophodnih

sadrzaja/infrastrukture (domovi zdravlja, vrti¢i, Skole i dr.).
S obzirom na stanje procjenjivane garaze u naravi — garaza je podijeljena u dva prostora,

nema svojstva garaznog prostora prema upisu u ZemljiSnu knjigu — garaza ¢e se

procjenjivati poredbenom metodom s odbitkom za dovodenje garaze u prvobitno stanje.
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem oCevida na nekretnini dana
31. sijeCnja 2025. godine, lzvatka iz ZemljiSne knjige i ostale prethodno navedene
dokumentacije dostavliene od strane Narucitelja procjene ili preuzete s web stranica
Ministarstva pravosuda.

Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to
kako slijedi:

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

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima — procisceni tekst (NN 81/15, 94/17)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

- 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 gradevinskoj inspekciji (153/13)

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

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

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15, 120/16,
127/17)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15i 42/19)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06;
135/10; 14/11; 55/12; 93/2017; 15/19)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)

- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

- Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

- Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS) blue book 7. izdanje (TEGoVA)

- Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)

- Vladimir Krtali¢: Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

- Zeliko Uhlir, Branimir Majéica: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (DGIZ 2016.)

13


mailto:daria.halbauer@gmail.com
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_07_86_1963.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_143_3070.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_07_65_1495.html

DARIA HALBAUER, dipl.ing.arh.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

10 000 Zagreb

Huga Badali¢a 25

email: daria.halbauer@gmail.com

mob: 098 439 798

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 04/2025

ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata procjene vrijednosti nekretnine utvrdena je trziSna vrijednost
nekretnine — garaze oznake G 51, u podrumu objekta S 4 zgrade mjeSovite namjene u
Zagrebu, JaruS¢ica 11, ukupne KP 11,15 &m (korisne vrijednosti povrSine 6,69 ¢m); nekretnina
je upisana u Zemljisno knjizni Odjel Novi Zagreb Opc¢inskog suda u Novom Zagrebu, k.o. Blato
Novo, zk.ul.br. 50267 — suvlasnicki udio redni broj: 160.

Ovim elaboratom procjene vrijednosti nekretnine utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine —

garaze u Zagrebu, Jarus€ica 11 u iznosu od:

6.000,00 EUR

Iskazana vrijednost je neto vrijednost.

Elaborat procjene posluziti ¢e Narucitelju kao osnova za bilo koje pravno financijske radnje koje

pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometne vrijednosti nekretnine.

Procjenu izradila : Zagreb, 31. sije€nja 2025.

Daria Halbauer, dipl.ing.arh.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Broj: 4 Su-47/2021

‘ <
g Diaria *
&
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»
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PRILOZI
Prilog br. 1 Fotodokumentacija
Prilog br. 2 Iskaz KVP i KP garaze
Prilog br. 3 Procjena trziSne vrijednosti garaze poredbenom metodom — analiza

poredbenih nekretnina

Prilog br. 4 Procjena trziSne vrijednosti garaze poredbenom metodom — rezultat

Prilog br. 5 e-izvadak - zk.ul.br. 50267 k.o. Blato Novo — suvlasnicki udio redni broj
160

Prilog br. 6 RjeSenje o imenovanju za sudskog vjeStaka

Prilog br. 7 Izjava o nepristranosti i neovisnosti
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Prilog br. 1
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Prilog br. 2
garaza oznake G 51 u podrumu -1
] Korisna
Visina I Koeficijent | yrjjednost
Prostorija L korisne - povrsina
h KP VrljedEOStl KVP
m o2 povrsina o2
garaza oznake G 51, u podrumu objekta S 4 h<22 11,15 0,60 6,69
UKUPNO: 11,15 6,69
SVEUKUPNO: | 11,15 6,69
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Prilog br. 3
REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 4.
Zagreb Zagreb Zagreb
ADRESA g 9 g
Jaruscica 9 Jaruscica 9 Jarus€ica 5,5A,7, 7A
’2 k.C. 1199/1 1199/1 11971
)
w
=z k.o. Blato Blato Blato
Z
'_
T VRSTA NEKRETNINE GARAZA GARAZA GARAZA
X
w
5 1ZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine
8
IE\I:J IDZKC 1491821 1491788 2166469
g
0 POVRSINA GARAZE U PROMETU 11,35 m2 11,35 m2 10,20 m2
o}
9 DATUM SKLAPANJA UGOVORA 19.07.2021. 19.07.2021. 31.08.2024.
<
o UKUPNO UGOVORENI 1IZNOS GARAZE U
8 PROMETU 12.500,00 € 12.000,00 € 11.000,00 €
z )
g JEDINICNA CIJENA 1.101,32 €/m2 1.057,27 €/m2 1.078,43 €/m2
|
D ~
PRIBLIZNA GODINA IZGRADNJE 20009. 20009. 2008.
KATNOST ZGRADE (BR. NADZEMNIH - - 8
ETAZA)
ETAZA GARAZE nepoznato nepoznato nepoznato
ULAZI U PRORACUN DA DA DA
2
> RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z USPOREDBE
=
<
5 MEBDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
<
S w ;
E - Indeks na dan transakcije 154,60 154,60 220,10
w 5
2’2 Korektivni faktor (PN/UN) 1,42 1,42 1,00
- 2Z
(e l=]
‘% 'i,J INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
=z N
w - . N
s Koeficijent polozaja garaze (Usporedbene
I&J Nekretnine - UN) 1,00 1,00 1,00
>
8 Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00
=
MEBUVREMENSKIIINTERKVALITATVNO | 4 567 92 €/m2 1.505,21 €/m2 1.078,43 €/m2

IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA
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= - - -
< | PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINIENA 1.383,85 €m2
i CIJENA:
<2
X 2 APSOLUTNO ODSTUPANJE 184,07 €/m2 121,35 €/m2 -305,42 €/m2
0 Z
e u RELATIVNO ODSTUPANJE 13,30% 8,77% 22,07%
=0
(e}
E ULAZI U PRORACUN DA DA DA

STATISTIKA - ODABRANA TRZISNA

VRIJEDNOST

VRIJEDNOST USPOREDNE NEKRETNINE

1.567,92 €/m2

1.505,21 €/m2

1.078,43 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE 184,07 €/m2 121,35 €/m2 -305,42 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 13,30% 8,77% -22,07%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 33.881,57 14.726,45 93.282,63
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH
ODSTUPANJA 141.890,65
STANDARDNA DEVIJACIJA 266,36 19,25%

DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA

ODABRANA TRZISNA JEDINICNA
VRIJEDNOST STANA

1.383,85 €/m2
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Prilog br. 4
NEKRETNINA GARAZA
Prosjec€na cijena 1.383,85 €/m2
PovrSina predmetne garaze 11,15 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 15.429,97 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Nizak: <10 % 0,00%
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje garaze Neodrzavano: od - 5 % do -10 % 10,00%
UKUPNO ODBICI -1.543,00
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Novoadaptirano: <5 % 0,00%
TroSak vracanja u prvobitno stanje (uklanjanje zida s
L . -50,00%
izmjestanjem vodomjernog okna)
UKUPNO DODACI -7.714,98 €
TRZISNA VRIJEDNOST GARAZE 6.171,99 €
ZAOKRUZENO 6.000,00 €
JEDINICNA CIJENA GARAZE 538,12 €/m2
NAPOMENE:
na dan ocevida utvrdeno je da garazno mjesto nema uporabna svojstva garaze; garaza je
(pretpostavija se) nakon tehni¢kog pregleda pregradena te je dio garaze (cca 50% ukupne povrSine
garaze) na dan ocevida u funkciji prostorije gdje je smjesteno vodomjerno okno za cijelu zgradu; preostali
dio garaze (u powrsini od cca 50% ukupne povrSine garaze) u naravi je pristupni prostor do zatvorenog
dijela garaze u kojem je smjeSteno vodomjerno okno
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Prilog br. 5

e NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dan: 05.02.2025. 10:43 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 9996, BLATO NOVO Broj ZK uloska: 50267
Broj zadnjeg dnevnika: Z-4884/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 160 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brg[ Povrsina
Rbr. Zeminsta Oznaka zemljista 2 Primjedba
. (kat. jutro| éhv m2
cestice)
1. 1354/2 ZGRADA MJESOVITE NAMJENE BR. 11, JARUSCICA | 5693
DVORISTE
ZGRADA MJESOVITE NAMJENE BR. 11, JARUSCICA 1956
DVORISTE 3737
UKUPNO: 5693

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 12.01.2012. broj Z-3208/12
ZabiljeZuje se da je za zgradu mjeSovite namjene br.11, Jaruscica na cest.br. 1354/2 priloZeno
3.1 uvjerenje za uporabu Gradskog ureda za prostorno uredenje, zastitu okoli$a, izgradnju grada, ZABILJEZBA
graditeljstvo, komunalne poslove i promet od 22. travnja 2009. kl:361-05/2009-04/00129 urbr:251-
13-22/101-09-3

B
Vlastovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa Primjedba
160. Suviasnicki dio: 8/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-160)

garaza oznake G 51, u podrumu objekta S 4, neto korisne povrsine 11,15 m2, u etaznom elaboratu
sve oznaceno Zutom bojom
JARUSCICA PROJEKT D.0.0. -U STECAJU, OIB: 02217546383, JARUSCICA 9, 10000 ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suviasnicki dio: 160 (8/10000)
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.02.2025. 10:43:44 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska op¢ina: 9996, BLATO NOVO Broj ZK uloska: 50267

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

(o]
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1

1.2
1.5

Zaprimljeno 19.10.2007. broj Z-66527/07 2.442.000,00 GLAVNI ULOZAK
Temeljem Sporazuma o osiguranju hov¢ane trazbine zasnivanjem zajednicke EUR

hipoteke od 04.10.2007. i Suglasnosti za upis zajednicke hipoteke od

04.10.2007. uknjizuje se zaloZno pravo radi osiguranja trazbine Zagrebacke

banke d.d. u iznosu od 2.442.000,00 EUR uveéano za redovnu kamatu koja se

obrac¢unava po stopi koja je jednaka zbroju tromjeseé¢nog EURIBOR-a i marze od

3,50 p.p.godisnje, a sve u skladu s ostalim uvjetima iz Ugovora, sve naknade u

skladu sa Sporazumom, te za zateznu kamatu koja te¢e na sve dospjele trazbine

od dana dospije¢a do dana naplate, po stopi koja je jednaka visini stope

zakonske zatezne kamate i koja stopa u trenutku sklapanja Sporazuma iznosi

15% godisnje, za korist:

zabiljeZuje se da su sporedni ulosci zk.ul. 50154 i 50276 k.o.iste. ZABILJEZBA

Zaprimljeno 02.03.2021.g. pod brojem Z-5460/2021

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020, OVLAST ZA SKLAPANJE UGOVORA O
USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020, OVLAST ZA SKLAPANJE
UGOVORA O USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020, OVLAST ZA
SKLAPANJE UGOVORA O USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020,
IZVADAK 1Z SUDSKOG REGISTRA (ARSENIUS D.0.0.) 02.03.2021, IZVADAK
1Z SUDSKOG REGISTRA (METRO LIVING D.0.0.) 02.03.2021, upisanog pod
posl. brojem Z-66527/07 u iznosu od 2.442.000,00 EUR sa imena nosioca tog
prava METRO LIVING d.o.o., OIB: 18836443912, Sobolski put 16, Zagreb, na
sada:

ARSENIUS D.0.0., OIB: 74301282336, JARUSCICA 11, 10000 ZAGREB

2. Na suvlasnicki dio: 160 (8/10000)
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2.2

Zaprimljeno 14.05.2008. broj Z-29677/08 209.000.000,00 GLAVNIULOZAK
Temeljem Ugovora o zaloZnom pravu od 24.04.2008. godine uknjiZuje se zaloZno KN
pravo radi osiguranja trazbine vjerovnika temeljem ugovora o dugoroénom

kunskom revolving kreditu br.3206986919 od 21.05.2007. godine, |

dodatkaugovoru od 01.06.2007. godine, || dodatka ugovoru od 07.11.2007.

godine, Il dodatka ugovoru od 06.03.2008. godine odobrenog u svrhu realizacije
projekta izgradnje stambeno-poslovnog objekta na zemljistu Remetinac-

Jaruséica, Zagreb, te svih eventulanih dodataka navedenom ugovoru u iznosu

kuna 209,000.000,00, zajedno sa rededovnom kamatom u visini kamatne stope
ostvarene na trezorske zapise s rokom dospije¢a 364 dana (trenutno u visini od
5,5%), uvecano za marzu koja iznosi 3,5 p.p., promjenjiva prema odluci o

kamatnim stopama Banke za obraéunsko razdoblje od 27.02.do 31.03.2008.

godine kamatna stopa na trezorske zapise s rokom dospije¢a 364 dana utwrduje

se na aukciji trezorskih zapisa od 19.02.2008. godine, a za idu¢a obracunska
razdoblja kamata stopa na trezorske zapise s rokom dospijeca 364 dana utvrduje
sena zadnjoj aukciji trezorskih zapisa prije pocetka kvartala i vrijedi do kraja
obraéunskog razdoblja, interkalarne kamate jednake stopi redovne kamate po
dospijecu te prema ostalim uvjetima iz ugovora za korist:

zabiljezuje se da su sporedni ulosci zk.ul. 50154 i 50276 k.o.iste. ZABILJEZBA

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.02.2025. 10:43:44 Stranica: 2
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1IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska op¢ina: 9996, BLATO NOVO

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

(o]
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 50267

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

2.5 Zaprimljeno 02.03.2021.g. pod brojem Z-5460/2021

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020, OVLAST ZA SKLAPANJE UGOVORA O
USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020, OVLAST ZA SKLAPANJE
UGOVORA O USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020, OVLAST ZA
SKLAPANJE UGOVORA O USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020,
IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA (ARSENIUS D.0.0.) 02.03.2021, IZVADAK
1Z SUDSKOG REGISTRA (METRO LIVING D.0.0.) 02.03.2021, upisanog pod
posl. brojem Z-29677/08 u iznosu od 209.000.000,00 kn sa imena nosioca tog
prava METRO LIVING d.o.o., OIB: 18836443912, Sobolski put 16, Zagreb, na
sada: - ARSENIUS d.o.o., OIB: 74301282336, Jaruscica 11, 10000 Zagreb.

ARSENIUS D.0.0., OIB: 74301282336, JARUSCICA 11, 10000 ZAGREB

3. Na suvasnicki dio: 160 (8/10000)

Temeljem Ugovora o zaloZnom pravu od 16 listopada 2008 godine uknjizuje ase KN
zaloZno pravo radi osiguranja trazbine zaloZnog vjerovnika temeljem mjenice po
videnju izdane u Zagrebu, dana 15.10.2008g. u iznosu od 230.000.000,00 KN
zajedno sa ugovorenom kamatom po dospijeéu koja se utvrduje u visini stope
vazece zakonske kamate, te ¢e vjerovnik obracunati i naplatititako utvrdenu
ugovorenu kamatu po dospije¢u, promjenjivu u skladu s Odlukom o kamatnim
stopama Zagrebacke banke d.d. i to za razdoblje od dospije¢a pa do namirenja
trazbine, te prema ostalim uvjetima iz ugovora, za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., PAROMLINSKA BR.2, ZAGREB

3.2 Zaprimljeno 03.11.2008. broj Z-62741/08
zabiljeZuje se da je sporedni uloZak zkul. 50154 k.o. Blato Novo

3.1 Zaprimljeno 03.11.2008. broj Z-62741/08 230.000.000,00 GLAVNIULOZAK

ZABILJEZBA

4. Na suviasnicki dio: 160 (8/10000)

Zaprimljeno 19.10.2007. broj Z-66527/07 EUR
Temeljem Sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zajednicke
hipoteke od 04.10.2007. i Suglasnosti za upis zajednicke hipoteke od
04.10.2007. uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja trazbine Unicredit
Zagrebacka banka d.d. u iznosu od 3.186.000,00 EUR uvecano za redovnu
kamatu koja se obracunava po stopi koja je jednaka zbroju tromjese¢nog
EURIBOR-a i marZe od 3,50 p.p. godisnje, a sve u skladu s ostalim uvjetima iz
Ugovora, sve naknade u skladu sa Sporazumom, te za zateznu kamatu koja tece
na sve dospjele trazbine od dana dospije¢a do dana naplate, po stopi koja je
jednaka visini stope zakonske zatezne kamate i koja stopa u trenutku sklapanja
Sporazuma iznosi 15% godisnje, za korist

UNICREDIT ZAGREBACKA BANKA D.D., BOSNA | HERCEGOVINA,
MOSTAR, ULICA KARDINALA STEPINCA BB

4.2 Zaprimljeno 13.01.2009. broj Z-1637/09
ZabiljeZuje se da je sporedna hipoteka upisana u zk.ul.br. 50154 k.o. iste

4.1 Zaprimljeno 13.01.2009. broj Z-1637/09 3.186.000,00 GLAVNI ULOZAK

ZABILJEZBA

5. Na suviasnicki dio: 160 (8/10000)

Zemljisnoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.02.2025. 10:43:44

Stranica: 3
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

04/2025

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opc¢ina: 9996, BLATO NOVO

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 50267
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

5.1

52
55

Zaprimljeno 31.08.2010. broj Z-41622/10

Temeljem Ugovora o zaloZnom pravu od 27.07.2010. uknjiZuje se zaloZno pravo,
radi osiguranja trazbine vjerovnika temeljem mjenice po videnju izdane u
Zagrebu dana 27.07.2010. u iznosu od 250,000.000,00 kn s kamatom po
dospijecu koja se utvrduje u visini stope vazece zakonske zatezne kamate u
skladu s odlukom o kamatnim stopama Zagrebacke banke d.d. (promjenjiva
kamatna stopa), koja na dan sklapanja ugovora iznosi 17,00% godi$nje, a u
slu¢aju promjene stope zateznih kamata prema eskontnoj stopi HNB koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu
uvecanoj za 8% godisnje, koja tece od dana dospije¢a pa do dana namirenja
trazbine, uvec¢ane za troskove i sve poreze utvrdene posebnim propisima kao i
prema ostalim uvjetima iz ugovora za korist:

zabiliezuje se da je glavni uloZak zk.ul.br. 50154 k.o. iste
Zaprimljeno 02.03.2021.g. pod brojem Z-5460/2021

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020, OVLAST ZA SKLAPANJE UGOVORA O
USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020, OVLAST ZA SKLAPANJE
UGOVORA O USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020, OVLAST ZA
SKLAPANJE UGOVORA O USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINE 18.12.2020,
IZVADAK 1Z SUDSKOG REGISTRA (ARSENIUS D.0.0.) 02.03.2021, IZVADAK
1Z SUDSKOG REGISTRA (METRO LIVING D.0.0.) 02.03.2021, upisanog pod
posl. brojem Z-41622/10 u iznosu od 250.000.000,00 kn sa imena nosioca tog
prava METRO LIVING d.o.o., OIB: 18836443912, Sobolski put 16, Zagreb, na
sada:

ARSENIUS D.0.0., OIB: 74301282336, JARUSCICA 11, 10000 ZAGREB

250.000.000,00 SPOREDNI ULOZAK

KN

ZABILJEZBA

na5.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 05.02.2025.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.02.2025. 10:43:44

Stranica: 4
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Prilog br. 6

o

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-47/2021
Zagreb, 1. veljace 2021.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujué¢i povodom zahtjeva Darie Halbauer, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijesio je

Daria Halbauer (OIB 42934308439), dipl.ing.arh. iz Zagreba, Bosiljevska 45,
ponovno se imenuje stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazloZenje

Daria Halbauer, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozila dokumente
propisane €l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJANIE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE —~
- Vjeran Blazekovi¢

O tome obavijest:

1. Daria Halbauer

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 04/2025

Prilog br. 7

IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni
nekretnina (NN 79/14 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavka ove procjene je istinitost podataka i dokumenata koji su mi predoceni.
Svi dokumenti, radni materijal i dokumentacija izradena za vrijeme trajanja mojeg zadatka bit ¢e
u mojoj osobnoj arhivi.

Zadrzavam pravo ukljuciti Vas na listu klijenata. Po pravnoj obvezi, smatrat ¢u povjerljivom sve
povjerene mi dokumente kao i moje izvjesce.

Ovi uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost obje stranke.

Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina:

Daria Halbauer, dipl.ing.arh.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Halbauer,
dipl.ing. arh.
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