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e

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlugujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju Clanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,

61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vje§takom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od Cetiri godine.
Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom 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 su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr



1.

UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

CENZUS d.o.o0.

Potpisani vjestak izradio je na nadnevak 07.12.2020. g. sljedeci elaborat:

REVIZIJA |

Nalaz i misljenje

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U XI1/2019.G.

Predmet: DVORISNI POSLOVNI PROSTOR
Zagreb, Petrinjska 9

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

Centar
6454

28. Suvlasnicki dio: 551,1/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)

Potpisani vjestak dobio je zadatak izraditi reviziju prethodno navedenog elaborata

procjene.

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

nekretnina:

na lokaciji:

Dan kakvoce:
Dan vrednovanja:
Datum ocevida:

Oc¢evid nekretnina:

Centar

6454

28. Suvlasniéki dio: 551,1/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-28)

POSLOVNI PROSTOR U DVORISNOM DIJELU
PRIZEMLJA | PODRUMA STAMBENO-POSLOVNE
ZGRADE

Zagreb, Petrinjska 9

30.09.2022.
30.09.2022.
30.09.2022.

izvr8en u nazocnosti predstavnika vlasnika nekretnine

1.2. Popis primjenjenih propisa, te koristene struéne i znanstvene literature

- Zakon o vlasni$tvu 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, 39/19, 98/19)

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

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

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

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trzine vrijednosti nekretnina

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr
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1.3. Ostalo

- Vjestaku nije predocen etazni elaborat predmetne stambeno-poslovne zgrade.
Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je glede usmene izjave predstavnika
vlasnika nekretnine.

- Vjestaku je predoc¢ena arhitektonska snimka nezakonito rekonstruiranog lokala na
k.€.br. 5999 k.o. Centar izraden po t.d. "STUDIO FM DIZAJN" j.d.o.0., Zagreb, Nova
cesta 119 (broj projekta/ZOP: 27/14) od prosinca 2014. godine.

1.4. Opéi uvjeti
- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.
- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

1.5. Izjava o nepristranosti

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

str. 4 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr
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str. 6

2.1

NALAZ

Identifikacija nekretnine

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. ulo$ka iskazano je:

k.o. Centar
zk.ul.br. 6454
zk.C.br. 5999

Suvlasnicki dio

Nekretnina

28. Suvlasnicki dio: 551,1/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-28)

lokal tipa L 14 u prizemlju, u koju povrsinu i
razmijer je uklju€en lokal L 14 u podrumu,
terasa i terasa u prizemlju

Vlasnik: COMPOSITION D.0.0. U STECAJU
Osijek, Starigradska 11
OIB: 06190957193

. Katastarsko stanje

k.o. Centar
k.C.br. 5999

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr




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:
https://oss.uredjenazemlja.hr/.

PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED CESTICA PREGLED STATUSA PREDMETA PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJSKOG PREDMETA F

PretraZivanje po podacima o Cestici

Katastarski ured™: ZAGREB Llx
Katastarska opdina™: CENTAR, 335240 R x
Broj kat. gestice™: Broj Podbroj E.]Traii

PretraZivanje po podacima o posjedovnom listu

Broj posjedovnog lista: 6454 “ragi

CQJGRAFIKA 4 Pregledaj PL/BZP ' Pregledaj ZKU/BZP

P E—— — §
zar | Broj ik Braj PL Broj DL Adruesa katastarske cestice/ Nacin uporape katastarske Cestice, Povrinaim? Tip 2grade Pravo
MNacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj zgrade gradenja

B 5399 6454 20 PETRINJSKA ULICA 1129 I:l

6454 DVORISTE 106

6454 KUGA Zagreb, Petrinjska ulica 9 1023 Zgrada

sl Jodt| b Bl | & 1-10d1
- Broj zadnj Oznak dnj Kl zadnj
Broj ZK UL Broj PL Posebni pravni reZimi o) .a ne naka zadnieg asa =2 n.je“g Plombe/Oznake
P g rieenja

6454 6454 113272022 1471/1995
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o
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. CENTAR, 335240
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k.¢. br.: 5999

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 30.09.2022

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

str. 8 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr



2.2.

2.3.

2.4,

CENZUS d.o.o0.

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u centru grada Zagreba, u Petrinjskoj ulici. Podrucje je u
cijelosti urbanizirano; izgradeno viSeetaznim stambenim, poslovnim i stambeno-poslovnim
zgradama. Teren na lokaciji je ravan. Prilazna prometnica je komunalno uredena i
opremljena. U neposrednoj blizini predmetne nekretnine nalaze se brojni objekti javne,
drustvene i komercijalne namjene. Ulicom uz predmetnu stambeno-poslovnu zgradu
polozena je kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodovod, elektrika, kanalizacija,
plinoospkrba i telefonija. Parkiranje je omoguéeno na vanjskim parkirnim mjestima na
predmetnoj parceli, vanjskim javnim parkiraliSnim mjestima (prva zona naplate parkiranja)
u blizini predmetne nekretnine i u okolnim javnim garazama. Javni gradski prijevoz -
tramvaj, prolazi u blizini predmetne nekretnine.

Opis zgrade

Predmetna stambeno-poslovna zgrada izgradena je ca. 1995. godine; renovirana nekoliko
puta. Dvoridni dio zgrade u kojem se nalazi predmetni poslovni prostor je katnosti podrum
+ prizemlje + 1 kat. Temelji su armirano betonski. Nosiva konstrukcija je armirano
betonska i zidana od opeke. Medukatna konstrukcija je armirano betonska plo¢a. Procelja
su zavrdno obradena. Pregradni zidovi su izvedeni od pregradne opeke i gipskartonskih
plo€a. Vanjska stolarija je PVC i aluminijska. Zgrada je prikljuéena na sljedec¢u gradsku
komunalnu infrastrukturu: vodovod, elektrika, plinoopskrba, kanalizacija i telefonija.

Opis nekretnine
Poslovni prostor

Predmetni poslovni prostor nalazi se u dvoriSnom dijelu prizemlja i podruma stambeno-
poslovne zgrade. Vanjska stolarija je od aluminijskih i PVC profila. Pod je betonski,
zavrSno obraden keramickim plo€icama. Zidovi su gletani i obojeni. Strop je dijelom
izveden kao spusteni s usadnom rasvjetom i djelomi€no ozbukani i obojeni. Instalacije su
polozene podzbuéno. Grijanje i priprema PTV je pomocu priklju¢ka na kotlovnicu u zgradi.
Radijatori su aluminijski plosni i rebrasti s ugradenim termoregulacijskim glavama. U
poslovnom prostoru ugradeni su klimatizacijski uredaji. Poslovni prostor ima vlastita brojila
za potrosnju elektricne energije.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr str. 9
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2.5. Povrsina
Povrdine se utvrduju glede izmjere u narauvi.

2.5.1. Poslovni prostor

Prizemlje h=222-3,49m NGP KVP

Zatvoreni dio nekretnine

Prostor za posluzivanje pi¢a 23,98 1,00 23,98
Pretprostor WC-a zenski 1,23 1,00 1,23
WC Zenski 1,17 1,00 1,17
Pretprostor WC-a muski 1,21 1,00 1,21
WC muski 1 1,17 1,00 1,17
Stubiste 4,93 1,00 4,93
Ukupno - zatvoreni dio nekretnine: 33,68 33,69

Otvoreni dio nekretnine

Natkrivena terasa 20,50 0,50 10,25
Ukupno - otvoreni dio nekretnine: 20,50 10,25
Ukupno: 54,18 43,94
Podrum h=150-3,11m NGP K KVP
m2 m2

Zatvoreni dio nekretnine

Prostor za posluzivanje 15,53 1,00 15,53
Spremiste 1 3,42 0,50 1,71
Kuhinja 5,08 1,00 5,08
WC za osoblje 1,22 1,00 1,22
Kupaonica 5,05 1,00 5,05
Ukupno - zatvoreni dio nekretnine: 30,31 28,59

Otvoreni dio nekretnine

Natkrivena terasa 15,89 0,50 7,95
Ukupno - otvoreni dio nekretnine: 15,89 7,95
Ukupno: 46,20 36,54
[Sveukupno: | 100,37 | | 80,48 |

Izmjerom u naravi utvrdena je ukupna tlocrtna (neto gradevonska povrSina) poslovnog
prostora u prizemlju i podrumu od 100,37 m2, odnosno korisna vrijednost povrsine od:
80,48 m2, dok je u prikazu z.k. ulo8ka iskazana ukupna povrsina od 104,27 m2.

Vjestak je miSljenja da je razlika u povrsini utvrdenoj glede izmjere u naravi i povrSini
iskazanoj u pribavljenom z.k. uloSku nekretnine nastala uslijed izvodenja pregradnih zidova
podrumskog dijela poslovnog prostora u svrhu formiranja zasebnih prostorija.

Sukladno iskazanome, vjestak za potrebe izrade elaborata procjene usvaja kao
mjerodavnu korisnu vrijednost povrsine poslovnog prostora utvrdenu glede izmjere u
naravi.

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr



CENZUS d.o.o0.

2.6. Legalitet

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

Potpisanom vjestaku je predoCena uporabna dozvola od 22.08.1995. godine, kojom se
dozvoljava uporaba stambeno-poslovnog objekta s trafostanicom na k.¢.br. 5999 k.o.
Centar.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjeStak usvaja da je predmetna stambeno-
poslovna zgrada legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17,
39/19, 125/19) i Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19).

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr str. 11
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3.1

str. 12

NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih 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 potro$nje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2022.
g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano prvenstveno
globalnom pandemijom virusa COVID-19, stoga je i stanje na trzistu u nadolaze¢em
razdoblju neizvjesno.

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/.
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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 trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce 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 vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, a s obzirom na veli€inu, vrstu i lokaciju
nekretnine, te raspolozive podatke u registru eNekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr/), potpisani vjeStak odabrao je pojednostavijenu
prihodovnu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr str. 13
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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 raspolozivih podataka o
cijenama zakupa poslovnih prostora u registru eNekretnine.

'
Aﬁ

=) zbirka kuDuDrudEJmh ciena
[C] A Stan/apartman (ST/4)
[T] 4. stambena zgrads - obiteljska kuca (OK)

[] 4 Poslovna zarada (PZG)

A Poslowni prostor (PF)

[] & Gospodarska zarada (GZG)

[]./", Vigestambena zgrada (VZG)

[] A Stambena zgrads - kuta za povremeni boravak (<
[[]  Garaza (G)

[] & Parkimo - garaino miesto (PGM)

[] A vargsko - parkirno miesto (VM)

(] M sKadizte (kL)

[7] I Razlidite nekretrine (RN)

[C] Ostale (05)

] 1 Rusevine (RU)

[]  Gradevinsko zembjiSte (G2Z)

[] @ Pelioprivredne zemljite (PZ)

] € Sumsko zemljiste (52)

[] @ Prirodno neplodno zemljiste (PNZ)

™ Lokacija predmetne nekretnine

- Lokacija poredbenih nekretnina
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TRANSAKCIJA br. 1
= y s

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsinz u prometu
Ugovorena mjesecna nzjamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podiijeZe placanju PDV-2
« Stopa PDV-2 (%)

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine
| ID PN (PU)
| Vrsta ugovora
i Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Ugovorena mjesecna nzjamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
| POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-3 (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu

Ugovorena mjesecna nzjamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-3 (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr
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Vrijednost atributa
1570965
4.10.2022.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
05.01.2022
174,81
23.294,25
27.12.2021

Vrijednost atributa
1260410
4.10.2022.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP

26,42
3.200,00
26.03.2020

Vrijednost atributa
1368215
4.10.2022.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
20.01.2021
41,00
5.653,72
28.12.2020
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str. 16

Temeljem pribavljenih podataka o cijenama zakupa, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
nekretnine koje su predmet zakupa:

Redni k.o. k.€.br. Vrsta nekretnine Vrsta P
broj ugovora (m2)
1. Centar 2412 posl. prostor Z- zakup 174,81
2. Centar 6001/1 posl. prostor Z- zakup 26,42
3. Centar 6016 posl. prostor Z- zakup 41,00
Redni Datum ugovora Cijena zakupa Jedini€na cijena
broj bez PDV-a (kn) (kn/m2)
1. 27.12.2021. 23.294,25 133,25
2. 26.03.2020. 3.200,00 121,12
3. 28.12.2020. 5.653,72 137,90
Prosje€na vrijednost: 130,76

Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o poredbenim nekretninama,
pribavljenim iz eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti povrsina nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima iz zbirke kupoprodajnih cijena o cijenama zakupa nekretnina, vjestak nije
mogao prikupiti, niti iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu
vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr




4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

a. Meduvremensko izjednacenje

CENZUS d.o.o0.

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br.

Datum
ugovora

Jed. cijena
(kn/m2)

kupopr.

DZS
sada

cl
(kn/m2)

+/- avg.
(%)

.

27.12.2021.
26.03.2020.
28.12.2020.

133,25
121,12
137,90

158,32
140,79
145,45

168,63
168,63
168,63

1,0651
1,1977
1,1594

141,93
145,07
159,88

-4,7%
-2,6%
7,3%

Prosjec¢na vrijednost:

148,96

DRZAVNI

I. ¥ ZAVOD 5
STATISTIKU
v

SROATIAN GUREA
SF GTATIENCS.

Godina

Year

2016.

2018.

2019.

2020.

2022.

Tromjesecje

Quarter

REiE R RERIR REBIER SRiEe SRR

RRR A2

Qt

ukupno

Total

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

novi stambeni  |postojesi stambeni

New dwellings |Existing dwellings

101,21 99,07
100,28 95,80
101,31 96,67
100,75 94,84
100,85 92,86
104,55 926,71
105,13 97,76
108,45 98,73
109,44 99,03
109,26 98,51
112,32 100,78
113,54 101,49
117,55 109,00
120,60 106,55
121,36 109,07
124,90 108,49
128,25 107,69
130,57 111,34
129,75 110,83
132,95 108,66
134,19 113,37
139,03 118,77
141,44 120,30
144,99 124,98
152,25 136,43

101,73
101,23
102,30
101,97

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

100,43

99,91
101,96
100,56

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137.38

140,79
142,54
141,09
145,45

145,43
152,55
154,60
158,32

168,63

Ostalo
Other
101,77 100,21
100,33 100,52
101,80 97,74
101,39 98,26
102,25 95,53
106,58 100,93
10546 100,20
108,67 102,26
110,54 99,57
109,33 98,94
112,20 100,51
113,50 102,00
118,67 100,59
119,24 102,24
118,05 103,98
120,35 109,64
12539 109,31
126,30 115,90
126,91 113,35
127,61 119,45
132,80 11571
134,34 122,17
138,18 122,62
142,51 124,37
147,28 132,32

Tromjeseéne stope promjene, % (prethodno tromjesedje = 100)”
Quarterly rales of change

novi
ukuprio
objekti

Total fow

dwellings

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr

stambeni

(previous quarter = 100)”

1,5 18
0.5 0.5
1.1 21
0.3 1.4
0,5 02
3,6 20
0,5 37
36 38
1,0 1,6
0,1 21
2,9 39
1,2 07
3,0 43
3.2 49
0.4 18
3.4 29
32 25
1,6 12
0,7 1.0
3.1 31
0.5 0,0
3,5 49
1,8 13
23 24
44 65

Ostalo

| Adriatic

Other

13 0,0
14 0,3
15 -2,8
0.4 0,5
08 2,8
42 57
1.1 -0,7
3.0 21
17 -2,6
1.1 -0,6
26 16
12 1.5
46 1,4
05 1.6
1,0 1,7
19 54
42 -0,3
0.7 6.0
05 -2,2
0.6 54
41 -3,1
12 5.6
29 04
31 14
33 6.4
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b. Interkvalitativno izjednac€enje

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 141,93 145,07 159,88
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
0,80 do 1,20 0,95 1,00 1,00 1,00
0,95 0,95 0,95
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 0,95 1,10 1,05
1.05 0,91 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
STAROST ZGRADE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
OPCE STANJE
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
Korekciiski koeficiient: 0,9980 0.8650 0.9030
Uskladena jedini¢na cijena c2: 141.65 125,49 144 .37

Isklju€ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativhog izjednaCavanja.

R.br. c2 +/- avg.
(kn/m2) (%)

1. 141,65 3,3%

2. 125,49 -8,5%

3. 144,37 5,2%
Prosjec¢na vrijednost: 137,17

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih cijena. Dakle, jedini€na cijena zakupa predmetne nekretnine iznosi:

c= 137,17 kn/m2 KVP = 18,22 EUR/m2 KVP
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4.2.3.

4.2.4.

CENZUS d.o.o0.

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 ekonomi¢no moze ispunjavati svrhu
koriStenja zgrade.

G - godina gradnje - adaptacije: 1995 .g.
Starost: 27 g.
OVK - odrzivi vijek koristenja: 100 g.
G/OVK = 0,27

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
1 1 1 1,0

OOVK: 81,0% ( 814.)
TrziSna vrijednost nekretnine

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

PV = PG *M
PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG ... Cisti prihod gradevine
M ... multiplikator
KVP: 80,48 m2
TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 137,17 kn/m2
Popunjenost: 80%
Troskovi gospodarenja : 19%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trziSna stopa kapitalizacije: 6,0%

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%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
[Ukupno: 6,0%|

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr
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Ukupni godi$niji prihodi:
12 *0,80 * 80,48 * 137,17 =

TroSkovi gospodarenja:
105.978,64 * 0,19 =

PG - Cisti prihod:
M - multiplikator (prilog 14.):
OOVK:

prilagodena stopa kapitalizacije:

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
85.842,70 * 16,52 =

TrziSna vrijednost nekretnine u 1X/2022

105.978,64 kn

- 20.135,94 kn

85.842,70 kn

16,52
81
6,0%

1.418.121,37 kn

. g. - PRIHODOVNA METODA:

[ Tv= 1.420.000,00 kn

= 188.648,11 EUR |

17.644,14 kn /m2 ukupne KVP =

2.344,04 EUR /m2 ukupne KVP

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus@cenzus.hr
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MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: POSLOVNI PROSTOR U DVORISNOM DIJELU PRIZEMLJA |
PODRUMA STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE
na lokaciji: Zagreb, Petrinjska 9
k.o. Centar
zk.ul.br. 6454
suvl. dio 28. Suvlasniéki dio: 551,1/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)
5.2. Vlasnik

COMPOSITION D.0.0. U STECAJU
Osijek, Starigradska 11
OIB: 06190957193

5.3. Povrsina poslovnog prostora
NGP (m2) KVP (m2)

Prizemlje 54,18 43,94
Podrum 46,20 36,54
Ukupno: 100,37 80,48

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine

[ Tv= 1.420.000,00 kn = 188.648,11 EUR |

c= 17.644,14 kn /m2 ukupne KVP = 2.344,04 EUR /m2 ukupne KVP

TeCaj HNB: 1 EUR = 7,527242 kn
5.5. Ocjena stupnja utrzivosti predmetne nekretnine
- Visok Velika potraZznja za predmetnom vrstom nekretnine
~/ - Srednji Redovita potraznja za predmetnom vrstom nekretnine

- Nizak Vrlo ograni€ena potraznja za predmetnom vrstom nekretnine

Zagreb, 30.09.2022. g.

Suradnik: Izradio:

oo

TIN VEDRIS, strué.spec.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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s NESLUZBENA KOPIJA
|

REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 30.09.2022. 20:25 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 335240, CENTAR Broj ZK uloska: 6454
Broj zadnjeg dnevnika: Z-51251/2022 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 28 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zer:ljiéta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
cestice)
1: 5999 DVORISTE | KUCA, PETRINJSKA ULICA 9, ZAGREB 1129
DVORISTE 106
KUCA, Zagreb, Petrinjska ulica 9 1023
UKUPNO: 1129
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

28. Suvlasni&ki dio: 551,1/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)

Lokal tipa L 14 u prizemlju, povrsine 104,27 ¢m, u koju povrsinu i razmjer je ukljucen lokal L 14 u
podrumu, povrsine 35,28 ¢m, terasa 13,14 ¢m i terasa u prizemlju, povrsine 20,53 ¢m.

COMPOSITION D.0.0. U STECAJU, OIB: 06190957193, STARIGRADSKA 11, 31000 OSIJEK
28.1  Zaprimljeno 16.01.2019.g. pod brojem Z-2513/2019

Prvenstveni red upisa: Z-50560/2017

ZABILJEZBA, PRVENSTVENI RED RADI OTUDENJA NEKRETNINE, PRIJEDLOG ZA
ZABILJEZBU PRVENSTVENOG REDA 25.09.2017, i &1.72. stavak 1. | 4. Zakona o zemlji§nim
knjigama zabiljeZuje se prvenstveni red namjeravanog otudenja nekretnine koja zabiljezba gubi
ucinak istekom roka od godine dana od dana dostave rieSenja o upisu.

28.2 Zaprimljeno 16.01.2019.g. pod brojem Z-2513/2019 ZABILJEZBA

Prvenstveni red upisa: Z-22155/2018

ZABILJEZBA, RJESENJE O IZVEDENOM STANJU GRADSKOG UREDA ZA PROSTORNO
UREDENJE, IZGRADNJU GRADA, GRADITELJSTVO, KOMUNALNE POSLOVE | PROMET,
ODJELA ZA GRADITELJSTVO KLASA:UP/I-350-05/2013-007/24712, UR. BR:251-13-22/014-
2016-15 05.10.2016, priloZeno za lokal tipa L 14

28.5 Zaprimljeno 15.03.2022.9. pod brojem Z-14251/2022

na 28 (28.3)

ZABILJEZBA, RJIESENJE POSLOVNI BROJ 5 ST-970/2021-13 15.03.2022, zabrana
raspolaganja imovinom do dono$enja pravomoc¢ne odluke o prijedlogu za otvaranje stec¢ajnog
postupka.

ZemljiSnoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 30.09.2022. 20:38:52 Stranica: 1

Zagreb, Sestinski dol 57; e-poéta: cenzus1@gmail.com list 2



CENZUS d.o.o.

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opc¢ina: 335240, CENTAR Broj ZK uloska: 6454
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica
Rbr. ] Sadrzaj upisa IPrImjedba
28.7 Zaprimljeno 27.09.2022.g. pod brojem Z-51251/2022

ZABILJEZBA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU POSL.BR. ST-970/2021-40
26.09.2022, rjeSenje o prodaji nekretnine.

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba
16. Na suvlasnicki dio: 28 (551,1/10000)
16.1 Zaprimljeno 16.01.2019.g. pod brojem Z-2513/2019 150.000,00 EUR

Prvenstveni red upisa: Z-20839/2018

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZEMLJISNOKNJIZNOM ZALOGU
BR.15/2018 27.03.2018, OPCA PUNOMOC BR. 23-2/2018 01.02.2018,
PUNOMOC HETA-SP-073/2017 26.07.2017, u iznosu od 150.000,00 eur u
kunskoj protuvrijednosti, preracunato po srednjem tecaju za EUR iz te€ajne liste
Vjerovnika, na dan kori$tenja kredita s tim da iznos u eurima predstavlja stvarno
zaduZenje duznika, uvecano za pripadajuce kamate, naknade, valutnu klauzulu,
tro§kove provedbe osiguranja i sve druge troskove koji nastanu za Vjerovnika po
navedenom Ugovoru i njegovim eventualnim dodacima, za korist:

KREDITNA BANKA ZAGREB D. D., OIB: 70663193635, ULICA GRADA
VUKOVARA 74, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.09.2022.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 30.09.2022. 20:38:52 Stranica: 2
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£
«
G

: Urbroj: 251-05-04-95-3 ..

&

. REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA GRADITELJSTVO,
KOMUNALNE | STAMBENE POSLOVE,
PROMET 1 VEZE

0djel za prostorno uredenje, zaStitu
Sovjekova okolisSa i graditeljstvo

Klasa: UP/I—361.-05/95—01/74 Lo wA ex ko, R0

Zagreb, 22.08.1995.7 -. : "l | ,'.'Z""

Gradski ﬁfed: za 'ggééiféiS}Si:ﬁo ,'- komunalne i stambene poslove;
romet i veze temeljem &lanka 45. Zakona o gradenju (Narodne novine br. -

D :
71/92, 82192, 26/93 i.33/95) rjeSavajuéi po zahtjevu poduzeda Tehnikal

d.d. iz Zagreba, Zeleni trg 3a u prednetu izdavanja uporabne dozvole ’
stambeno-poslovnog objekta u Petrinjskoj ulici 9 u Zegrebu, izdaje

. slijededu

UPORABNU ‘DOZVOLU

2 1. Dozvoljava se uporada s';a:ﬁsen&-pdsicéiwg’obje’::‘ca sa trato~
stanicom NIS-808 u Petrinjskoj ul. br. 9 u Zagrebu, za koji je izdana
gradevna dozvola Gradskog sekretarijata za graditeljstvo, kommalne i 7

- gtambene poslove, prowet 1 veze Klasa: UP/1-361-03/93-01/345, Urbroj:

251-05-04-93-2 od 18.11.1593. na k.38.br. 5992 k.o. Centar. .

2. Zapisnici Komisije za tehni€ld pregled Klasa: UP/I-361-
-05/95-01/11, Urbroj: 251-05-04-95-3 od 2.03.1995:, Klasa: UP/I-361-05/
/95-01/11, Urbroj: 251-05-04-95-4 od 24.05.1995., te Klasa:UP/I-361-
_05/95-01/74, Urbroj: 251-05-04-95-2 od 22.08.19%. sastawni su dio ove
uperabne dozvole. -

ObrazloZenje

Poduzede "Tehnika" d.d. iz Zagreba, Zeleni trg 3a, kao investi-
tor, podnio je dana 20.02.1995. zahtjev za izdavanje uporabne dozvole
gradevine iz toCke 1. ovog RjeSenja.- :

Zak1 jutkom, Klasa: UP/T-361-05/95-01/11, Urbroj: 251-05-04-95-2

od 21.02.1995. ovo tijelo graditeljstva osnovalo je Komisiju za tehnicki

‘pregled.

~ Tehnicki pregled navedene gradevine, kao i pregled svih isprava
koje je investitor temeljem Clanka 48. Zakona o gradenju, GuZan }Somisi_jl
za tehnifki pregled dati na uvid, jzvrSen je dana 2.03.1955., o Cemu e
sastavlien zapisnik, Klasa: UP/I-361-05/95-01/11, Urbroj: 251-05-04-95-3
od 2.03.1995., te dopunski zapisnik, Klasa: UP/I-361-05/S5-01/11, Urbroj:
251-05-04-95-4 od 24.05.1995., te Klasa: UP/1-361-05/95-0L/74, Urbroj:
251-05-04-G5-2 od 22.08.1995.
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Istim ae utvrdeno da je gradevina izgradena u_ skladu sa gra-
_devnom dozvolom, te su €lanovi Komisije svo;)m misljenjima utvrdili da
‘82 gradevma moZe koristiti. ° -

Sliaedom 1znesenog u smislu &lanka 45. Zakena o gradenju rign—
seno je kao u d:.spomtlvu. )

v e o F s L e ewAs

e Protlv ovog r;]esen;}a dozvol;]ena Je Zalba Ihmstarstvu prosbomog
_"ureden;]a, graditeljstva i stanovanja, Zagreb, Ullca grada Vukovara 78, u
“roku od 15 dana’od dana primitka iste.

Jalba se predaae neposredno 111 sal,Je postom ovom Uredu, a moZe
se fizjaviti i na zapisnik, biljegovana s 4,00 Kn upravnih bilgega, prena
Tbr. 3. Tarife uprawu.h pnsto;;b:L (Narodne novine br. 97/93).

|- . Pristojba za ovu uporabnu dozvolu u 1mb“§u"od“2 776,38 Kn, prema
Tbr{. 60. upravnih pristojbi upladena ae m z;ro-rag:un 30102-5 30-21 pro—
radun Grada . Ba. ; f"' LT, S .

}";u, - Znn t.u. et 2 ..,5‘«.\‘\331 —

Poduzede "Tehnika" d.d.,
Zagreb Zeleni trg 3a

2- Gradska gradevmsko-up] tléka 'A_\. 5 wons
inspekecija, ovdje

3, Dokumentacija, ovdje
. Evidencija, ovdje _ o
5. Arhiva, ovdje P &

=S
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STUDIO FM DIZAN j.d.0.0. o _ NOVA CESTA 119, ZAGREB (93 780472  f.milakovc@gmail.com

BROJ PROJEKTA/ZOP : 2714 @

PODNOSITELJ ZAHTJEVA: SAPORd.0..

ZAGREB, PETRINJSKA 9
0iB : 80998886360

GRADEVINA : LOKAL L 14 U PRIZEMLJU | SUTERENU
ZAGREB, PETRINJSKA 9

ARHITEKTONSKA SNIMKA NEZAKONITO
REKONSTRUIRANOG LOKALA
NA K.C. 5999 K.O. CENTAR

LG o
LOKACIJA . ~EHBF5K.0. Centar
OVLASTENI PROJEKTANT:  FRANA MILAKOVIC DIPL. ING. ARH.

DIREKTORICA © FRANA MILAKOVIC DIPL. ING. ARH.

S {O(/F WM
DEAZAJIN i,4.0.0.
ZAGRE
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Zagreb, Petrinjska 9

Predmetna stambeno-poslovna
zgrada

Uredenje zajednickih dijelova
zgrade
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Predmetni poslovni prostor u
dvorisnom dijelu stambeno-
poslovne zgrade

Uredenje predmetnoga
poslovnog prostora—prizemlje
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Uredenje predmetnoga
poslovnog prostora—prizemlje

Uredenje predmetnoga
poslovnog prostora—podrum
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Uredenje predmetnoga
poslovnog prostora—podrum
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Terasa u suterenu, za Cije je
zatvaranje ishodeno rjeSenje o
. : : izvedenom stanju—NIJE
O T }  PREDMET OVE PROCJENE
STUGENAC

/

Terasa u suterenu, za Cije je
zatvaranje ishodeno rjeSenje o
izvedenom stanju—NIJE
PREDMET OVE PROCJENE
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