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1.

POPIS PRIMUENJENIH PROPISA | KORISTENE LITERATURE

Kod procjene trzisne vrijednosti koristeni su slijededi propisi i izvori podataka:

LA S S

10.

11.
12.
13.
14.
15.

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Zakon o p;ostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19i 125/19)

Metode procjene vrijednosti nekretnina (2014), seminar, Hrvatski institut za financije,
Zagreb

Metode procjene vrijednosti nekretnina (2014), simpozij, Hrvatsko drustvo sudskih
vjestaka, Zagreb

Uhlir Z., Majé¢ica B., (2016), Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Drustvo
gradevinskih inZenjera, Zagreb

Zbornik radova (2004): Nekretnine u pravhom prometu, InZenjerski biro d.d., Zagreb
Hrvatska norma za obracun povrsina u gradevinama HRN 1SO 9836:2011

Podatak o prosje¢nim trosSkovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici
Hrvatskoj (NN 59/10)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore, HKAIG, Zagreb

Institut IGH (2019) Bilten IX - 2019. Standardna kalkulacija radova u visokogradniji
Podaci s Portala e-Nekretnine (2021)

Drzavni zavod za statistiku (2021), Indeksi cijena stambenih objekata
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2. IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, nize potpisani, ovim izjavljujem kako sam svoje duZznosti izvrSio nepristrano i neovisno, u
skladu s pravilima struke, vaze¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema Cinjenica niti okolnosti, u proslosti, sadasnjosti
ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koje mogu dovesti u pitanje moju
nepristranost i neovisnost.

Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vjeri.

Pri izradi procjene nitko mi nije pruzao stru¢nu pomoc¢.

U Zagrebu’, 1. listopada 2021. godine

Tomislav Trputac dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

ey
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3. ZADATAK | SVRHA PROCIENE

Naruditelj je zatrazio procjenu trziSne vrijednosti trosobnog stana na prvom katu dvoriSne
zgrade u Ulici Petra Berislavica 19/1 u Zagrebu, u svrhu stelajnog postupka koji se pred
Trgovackim sudom u Zagrebu vodi pod poslovnim brojem: St-2106/2017.

Nakon pregleda nekretnine na licu mjesta uz prisustvo narucitelja - ste€ajnog upravitelja te
pregleda vlasnicke dokumentacije, dajem procjenu trzisne vrijednosti.

Predmetna nekretnina je u naravi trosobni stan na prvom katu viSestambene dvoridne zgrade
u Zagrebu, Ulici Petra Berislavi¢a 19/1, gradska Cetvrt Donji Grad. Predmetni stan se sastoji od
dnevne sobe, dvije spavace sobe, kuhinje, kupaonice, hodnika, predprostora WC-a, WC-a,
predprostora ostave i ostave. Ukupna stvarna povrsina nekretnine iznosi od 80,85 m’.
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4. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
4.1 E- IZVADAK 1Z ZEMUISNE KNJIGE

o | NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opeinski gradanski sud u Zagrebu
- ZEMLJISNOKNJIZN! ODJEL ZAGRER

Stanje na dan: 14,09.2021, 23:39 Verificirani ZK ulogak
Katastarska opcina; 835240, CENTAR Broj 2K ulogka: 5436
Broj zadnjeg doevnika: 2-25068/2021 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREBENIM OMJIERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNIGKI UDIO REDNI BROJ: 5 (OSTALO KAO NEPOTREBNO 1ZOSTAVLJENG)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina
zemiljista o
Qeznaka zemijista Primjédba
(kat. 3 jutro } Chy m2 '
Eestice)

1. 2322 ZGRADA MJESQVITE UPORABE BERISLAVICEVA ULICA 663
19/1 1 1812, STAMBENA ZGRADA BERISLAVICEVA BR. 19,
FOSLOVNA ZGRADA, SPREMISTE | DVORISTE

ZGRADA MJESOVITE UPORABE BERISLAVICEVA ULICA19/1 238
e

STAMBENA ZGRADA BERISLAVICEVA 19 189
POSLOVNA ZGRADA 58
SPREMISTE 12
DVORISTE 186
UKUPNO: 663

Rbr.

, DRUGIH ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimijeno 16.03.2018.g. pod brojem Z.18577/2018

Preensiveni red upiss; Z-F347/2011

Zaprimijerio 14.02.2011. broj Z:7347/11. Zabilie2uje se da jeza Zgradu miedovite uporabe
Berislaviceva Glica 18511192 / povidine 238 2/, stambeny zaradu Berslavidevy br 18 jpoveding
189 mi2/, poslovnu zarady fpovrdine B8 2/, spremisie /povréine 12 m2fsagradene nia k& br. 2322
prilozena uvierenje Gradskeg ureda za katastar | geodetske posiove, klasa: 935.08/11-02/2743, ur,
br. 251-15-02/1-10-5 od 04, studenog 2010, sa jzvodom iz kelastarskog plana iizvatkon 2
posiedovnog lists.

ZABILJEZEA

B
Viastovnica
|rbr. l Sadriaj upisa ]Pximjedba
5. Suvlasnicki dio s neodredenint omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

stan na | (pryvom) katu koji se sastoji od dvije sobe i ostalily prostorija u ukupnoj povriini od 76.11
m2 ulaz Berislavi¢eva 19/1 koji dic je neodvojive povezan sa odgovarajuéim suvlasnickim dijelom
cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali dijelovi

KLISOVIC MIONA, OIB: 52137667953, ZAGREB, BERISLAVICEVA 18

Zenjisacknjizal lzvadak (datum | vijeme jzrade) 15.09.2021. 10:39:42 Siranical 't
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK

B
Viastovnica

Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335240, CENTAR . . Broj ZK ulodka: 5436
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

[ror. } Sadriaj upisa

|Primjedba

52 Zaprimijeno 16.03.2018.g. pod brojem Z-15577/2018
Prvanstvent red upisa: Z-21475/2017

VIDIC &1,

53 - Zaprimijenoc 06.05.2021.9. pod brojem Z-25068/2021

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU 88, ST-2106/17-15 05.05.2021,
olvaranja stecajnog postupka.

ne 84513

C
Teretovnica

Rbr, Sadrzaj upisa | kznos

|Primjedba

3. Na suviasnicki dio: &

31 Zaprimlieno 16.03.2018.9. pod brojem Z-18577/2018 73.863,00 KN
Prvenstveni red upisa: 2-7347/2011
UKNJIZBA, ZALOZND PRAYO
Zaprimljeno 14.02.2011. broj Z-7347/11 Zaprirmljeno 16, sijednja 1987, br. Zs-
42807 Temeljem ugovora ¢ kupoprodaji od 25. lipnja 1986, br, S11-65442/96
Uknjizuje se hipoteka zaiznos od 73,863.00 knsa kamatama U znosu od

7,737:00 kn'spp, a kao nositel] tog prava upisuje se:
GRAD ZAGRER

32 Zapimijena 16.03.2018.4; pod brojem Z-15577/2018
Prvenstveni red upisa: Z-7347/2011
ZABILJEZBA
Zaprimljenc 16. sijetnja 1997, br. Zs-428/97

ZabiljeZuje se da iznos hipoteke podiijeZe revalorizaciji,

ZABILJEZRA,

19. Na suviasniéki dio: 5

a1 Zaprimljeno 16.03.2018.9. pod brojem Z-1857712018 5,944,00 KN
Prvenstveni red upisa: Z2-7347/2011
UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO

Zaprimijeno 15, prosinca 2000, br; 2s-10735/00 Temeljern ugovora o kupoprodaji
stana od 24;studenog 1997.0.1 potvrde Gradskog stambena Kormunalnog
gospdrstva d.o.0 od 25.studneog 1987.g. Upisuje se hipoteka na 4/36 dijela
nekretning Klisovic Mione u iznosu od 5.844 Kn (slovima
pettisuéadevetstocatrdesetéetin kune) i za iznos kamata od 376 kn { slovima
tristosedamdeestsest kuna), & kao nositelj tog prava upisuje se!

GRADR ZAGREB

ZemilfiSnoknjizi @vadak {datum | vrijeme izrade) 15,09.2021. 10:38:12

Stranica; 2
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 335240, CENTAR

POSEBNI IZVADAK

Verificirani 2K uloZak
. . Broj ZK ulodka: §438
ETAZNO VLASNISTVO 8 NEODREDENIM ONMJERIMA

C
Teretovnica
Rbr. Sadraj upisa tznos  |Primjedba
9.2 Zaprimijenc 16.03.2018.g. pod brojem Z-15577/2018 ZABILJEZEA,
Prvenstvani red upisa: Z-7347/2011
ZABILJEZBA
Zaprimijenio 15, prosinca 2000. br, Zs-10735/00
ZabiljeZuje se da iznos hipoteke podiijeze revalotizaciji.
12. Na suvlasnicki dio: 5
121 Zaprimijeno 16.03.2018.g. pod brojem 2-18577/2018 130,000,000 EUR

Prvenstveni red upisa: Z-7347/2011
UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO:

Zaprimljeno 11.11.2008. broj Z-42371105 Na temelju ugovora o okvirhom iznosu
zaduZenja i osiguranju hipotekom na riekretnin br. ES952/05 od 07. studenog
2005, javriobiljeznidki selemniziranog po javrom biljezniku Vesni Pudar, Zagreb
pod brojem OU-1122/05-1 uknjizuie se pravo zaloga na nekretnine upisane U A
H-dva, radi osiguranja trazbine U iznosu od 130.000,00 EUR U kunskoj
profuvrijednosti po sredrjem tetaju Banke uvetano za ugovorene kamate,
kamate korisnika gararicije, bgovorene kamate za zakasnjenje u pladaniu i
ostalim uvjetima 2 Ugovora, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG 3 A

13. Na suvlasnicki dio: §

131 Zaprimijeno 16.03.2018:g. pod brojem Z-15577/2018
Prvenstveni red Upisa: Z-7347/2011
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO

Zaprimijena 26,09.2012, broj Z-46230/12 Na temelju Ugovora o zaloZnom pravu
od 28, kolovoza 2012.g . uknjizuje se pravo zaloga, radi gsiguranja noviane.
trazbing U znost od 1.168:857,14 kn (milijunsto$ezdesetosamtisuda
osamstopedesetsedamkuna i Setrnaest lipa}, za Korist;

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVC FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,

PODRUGN! URED ZAGREB, 01B: 18683136487, AV. DUBROVNIK BR.32,
ZAGREB

1.168 85714 KN

14, Na suvlasni¢ki dio: &

Zemiljisnoknjizal zvadak (datum | vrijemes jzrade) 15.09.2021.10:38:92

Stranica; 3
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Véitficirani 2K ulozak
Katastarska opéina: 335240, CENTAR Broj ZK ulodka: 5438
o ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM ONMJERIVA

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa | fznos |Primjedba
141 Zaprimijenc 16,03 2018.g. pod brojem Z-15677/2018 26,509 67 KN

Prvenstveni red upisa; Z-29533/2016
UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO

Zaprimljenc 28,07 2015 broj Z-28533M5 Ma femelju Rjeenja ovoga suda,
Stalna sluzha u Dugom Selu br, Ovr-7396/15 od 18. sipnja 2015, uknjizuje se
pravo zaloga U iznosu od 29.509,87 KN s osnove glavnice sa pripadaiusim
zakonskim zateznim kamatarma, tekusima: na jznos od 136,24 KN podev od 18,
lipnja 2011, pa do isplate, na iznos od 255,38 KN potev od 16, lipnja 2011, pa do
isplate, na iznos od 22,477,386 KN potev od-18, svibnja 2011. pa do isplate; ng
iznos od 1. 596,01 KN podev od 16. travinja 2011, pa do isplate, na iznos od
1.626,23 KN potev od 16. 02UjKa 2011. pa do isplate, na iznos 0d 1.672.55 KN
potev od 16. veljade 2011. pa do isplate, na izhos od 1.746,08 KN podev od 16.
sijeénja 2011, pa do isplate. sve po stopi koja se odreduje za svako polugodiste
uvecanjem eskontne stope HNB Koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je
prethodilo tekuéem polugodistu za 5 postonih poena, te radi osiguranja novéane
trazbine prediagateljs osiguranja po navedenom riegenjull iznosu od 2,072,587
KN s osnove froska ovidnog postupka sa zakoriskom zateznom Kamatom
tekucam od 28; prosinca 2011, godine, pa do isplate, po stopi koja se odreduje
za svako polugodiste uvedaniem eskantne stope HNB koja je vrijedila zadnjeg
dana polugodista koje je prethodile tekiidem polugodiétu za 5 postotnih poena, za
karist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

14,2 Zaprimljenc 16.03.2018.g pod brojem Z-15577/2018 ZARILIEZBA
Prvenstveni red upisa: Z-29533/2015
ZABILJEZBA
Zaprimljenc 28.07.2015. broj Z-20633/15

Zabilje2uje se ovisivos! trazbine.

15, Na suylasnicki dio: 5

15.1 Zaprimijeno 18.03.2018.g. pod brojem Z-18577/2018 g\l\g;gi&\

vezanguz B 5 (5.1)

Prvenstveni red upisa; Z-21475/2017

ZABILUEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI POSL, BR, OVR-870/2017
19.04.2017

18, Na suvlasniéki dio: 5

Zemlfisnokn]izn zvadak {datum | vijeme i2rade) 45.09.2021.10:38:12 Stranica; 4
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani 2K tlozak
Katastarska opéina; 336240, CENTAR . . Broj ZK ulo$ka: 5438
‘ ETAZNO VLASNISTVO S NEODREBDENIM OMJERIVIA

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. | Sadrsaj upisa |  1znos  |Primjedba
161 Zaprimijenc 16.03.2018.g. pod brojem Z-15677/2018 2.876.919.45 KN vezano uz £5 (5.1)

Prvenstveni red upise: Z-7185/2018

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO; RIESENJE O OSIGURANIU OPCINSKOG
GRABDANSKOG SUDA U ZAGREBU POSL.BR,. OVR-1105/2018 01.02.2018,
ukniizuje se zaloZno pravo a radi osigurania novéane frazbine prediagatelja
osiguranja U iznosu od 2 876.819,45 kv (glavnica 2.510.202,76 kn, kamata
366.716.69 Knj sa zatéznom kameatom na iznos glavnice 251020276 kn.
tekucom od 24. studenog 2017 goding do isplate, kao | trogkova ovog ovrsnog
postipka L iznosu od 28.770,00 ki sa zateznom kamatom od dana dorpdenja
fiesenia, & sve kamate po stopi odredeno] za svako polugediste, uvetanjem
prosjedne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblie dulje od
goding dana nefinanciskin trgovatkim drustvima izratunale za referentno
razdoblje koje prethodi tekutem polugedisty, za tri postotna poena (8. 14 st 41 8
uvezi s ¢l 290 OZ-a), za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
16.2 Zaprimljeno 16.03.2018.g. pod brojem Z-18577/2018 ng 151

Prvenstvent red upisa: Z-7185/2018

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
17. Na suvlasnicki dio: 5
17.4 Zaprimijenc 19.09.2018.9. pod brojem Z-49688/2018 vezans uz B 5{5:1)

ZARILJEZBA, HIPOTEKARNA TUZBA. TUZBA ZAPRIMLJENA KOD OVOGA
SUDA 05.07.2018, zabiliezba hipotekame tuzbe Grada Zagreba protiv tuZernka
Kiisovié Mishe iz Zagreba, Berislaviceva 18, OIB: 621376674953 zbog
nepodmirene trazbine osigurane hipotekom,

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 14.09:2021.

Zemljisnoknjizn zvadak {datum i vrijene jzrade) 15.09.2021. 10:39:42 Stranica: 5
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4.2 POVRSINA NEKRETNINE

lzmjera svih prostorija stana izvr$ena je na licu mjesta laserskim mjernim uredajem Bosch PLR
40 C te je izvren obracun prema koeficijentima iz priloga 1. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina.

U nastavku su tabli¢no iskazane izmjerene povrsine predmetne nekretnine:

Br. Prostorija Povrsina [m2] Koef. NKP [mz]
1 Hodnik 7,59 1,00 7,59

2  Predprostor WC-a 1,06 1,00 1,06

3 WwWC 0,88 1,00 0,88

4  Kuhinja 9,89 1,00 9,89

5 Kupaonica 4,28 1,00 4,28

6 Dnevna soba 23,24 1,00 23,24

7 Soba 12,74 1,00 12,74

8 Soba 13,13 1,00 13,13

9 Predprostor ostave 2,30 1,00 2,30

10 Ostava* 5,74 1,00 5,74
UKUPNA POVRSINA [m?] 80,85 80,85

* Povrdina ostave ne ulazi u povrsinu koja je upisana u zemljiSnu knjigu.

Stvarna povrsina stana iznosi 80,85 m?

Neto korisna povrsina stana iznosi 80,85 m’

S obzirom na to da ne postoji potvrda o zakonitosti ostave kao dijela stana, kao mjerodavna
neto korisna povrsina za procjenu ¢e se uzeti stvarno izmjerena povrsina stana bez ostave,
dakle:

80,85 m>—5,74 m> = 75,11 m’

PROCJEMBEN/| ELABORAT 21-10-1-NM 10



Tomislav Trputac dipling.grad.

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELISTVO | PROCJENU NEKRETNINA

4.3  TEHNICKI OPIS | KAKVOCA NEKRETNINE

. Sveudiliste
i Zagreby

Viadei,

A1 Contar

ok

n@wgffm i

Lokacija:

Prometne veze:
Tip gradevine:
Starost gradevine:
Katnost zgrade:
Kat:

Infrastruktura:

Nosiva konstrukcija:
Kroviste:
Procelja:

Obrada unutarnjih
zidova i stropova:

Podovi:

Prozori:

Vrata:

Srvatahi

Zagreb, Doniji Grad, Ulica Petra Berislavi¢a 19/1.
Cestovne, asfaltirane.

Visestambena zgrada, dvoriSna.

oko 100 godina.

Podrum, visoko prizemlje i dva kata. Nema dizala.
Prvi.

Asfaltirane ulice i pjesacke povrsine. U naselju postoji javna
rasvjeta, instalacije vode, kanalizacije, plina i
telekomunikacija.

Masivna konstrukcija.
Drveno, jednostresn kosi krov, pokrov je crijep.
Zbukana, djelomi¢no osteéena.

Ozbukani i oliceni. U kupaonici i WC-u su
keramicke plocice.

Parket u sobama i hodniku. Keramicke plocice u kupaonici,
WC-u, kuhinji i ostavi.

PVC stolarija s izo staklima, rolete u jednoj spavacoj sobi.

Ulazna masivna drvena vrata, sobna drvena olicena vrata.

PROCJEMBENI ELABORAT 21-10-1-NM
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELSTVO | PROCIENU NEKRETNINA

Instalacije:

Koncepcija prostora:

Odrzavanje stana:

Parkiranje:

Specifiénosti nekretnine:

Provedene instalacije struje, plina, telekomunikacija, vode i
kanalizacije s priklju¢cima na gradsku mrezu. Grijanje i topla
voda je preko plinskog bojlera, grijaca tijela su aluminijski
radijatori.

Stan je klasi¢ni ,gradanski stan” kao jedinstvena stambena
cjelina. Orijentacija stana je ugaona dvostrana, primarno
sjeverna, spavace sobe sjever i istok te istok.

Stan je vrlo dobro odrzavan, nedavno adaptiran, opremljen
umjereno iznadprosje¢nim materijalima.

Parkiranje je moguce na javnom gradskom parkiralistu (uz
naplatu, prva zona).

Zgrada u kojoj se nalazi stan je prosje¢no odrzavana, iako je
vidljivo neodrzavanje zabatnih zidova kao i konstruktivnih
elemenata zgrade nakon zagrebackog potresa iz oZujka
2020. godine, $to je moguce i problem spore administracije
te odnosa suvlasnika. Na svodu stubista te nosivim zidovima
objekta su vidljive povrSinske pukotine kao posljedica
zagrebackog potresa iz ozZujka 2020. te petrinjskog iz
prosinca 2020. godine. Djelomi¢no je urusen zabatni zid
krova koji nije saniran. Prema mojim saznanjima, opca
konstruktivna stabilnost zgrade nije ugrozena.

PROCJEMBEN! ELABORAT 21-10-1-NM
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5. PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

51 IZBOR METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI' S OBRAZLOZENJEM

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se na izgradenom gradevinskom zemljiStu koje
ima obiljeZja zemljista 1. kategorije. Isto tako, buduce ocekivano koriStenje zemljiSta u
narednom periodu bilo bi iste namjene prema stanju prostorno-planske dokumentacije i
stanju sliénog zemljista u okolini. Na Cestici je izgradena viSestambena zgrada s posebnim
etaZznim cjelinama — stanovima te je s obzirom na takve karakteristike zemljiSne Cestice
odabrana poredbena metoda sukladno ¢l. 23. i 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Za procjenu prema poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih transakcija
kupoprodaja na podrudju istog cjenovnog bloka sukladno ¢l. 57., 58. i 59. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine.

5.2 DAN VREDNOVANJA

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine, dakle 1.
listopada 2021. godine.

5.3  DAN KAKVOCE

Dan kakvole predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine, dakle 1. listopada 2021. godine.

PROCJEMBENI ELABORAT 21-10-1-NM 13




Tomislav Trputac dipl.ing.grad.

STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADITEUSTVO | PROCJENU NEKRETNINA

54

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Kupo-

. Kupoprodajna R Nadnevak
Redni K.&.br. K.o Vrsta Ukupna Etaza pc?jena prodajna sklapanja
broj - e nekretnine| powriina kn/m? NKP-a cijena ugovora

g/m*Nkpa | B
1 2348 Centar ST 85,00 m> 2 1.653.413,44 2.603,76 07.2019.
2 2528 Centar ST 74,09 m? 1 682.792,44 1.233,58 02.2019.
3 2594 Centar ST 78,12 m? 1 964.226,90 1.652,17 04.2018.
4 2671 Centar ST 74,40 m? 1 817.570,16 1.470,93 01.2018.
5 2635 Centar ST 88,96 m> 2 1.048.200,39 1.577,21 12.2017.
6 2169 Centar ST 80,00 m? 1 843.954,86 1.412,11 10.2017.

Podaci s Portala e-Nekretnine (2021)

Nadalje je potrebno izvr3iti meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina pomo¢u indeksnih nizova, za transakcije koje su ugovorene najvide Cetiri godine
unatrag u odnosu na dan vrednovanja:

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Bazni
. Ks* Bazni
Kupo- indeks i azni Korek- Medu-
. . Nadnevak | nadan indeks* . .
Redni . Ukupna prodajna . i cijski vremenski
A K.C.br. K.0 .. .. sklapanja | sklapanja na dan . .
broj povrdina | cijena €/m? faktor | izjednacena
ugovora kupo- vredno- .
NKP-a X X =(B)/(A) | cijena €/m?
prodaje vanja (B)
(A)
1 6212 Centar 8500 m’| 2.603,76 07.2019. 133,46 145,43 1,09 2.837,29
2 6086 Centar 74,09 m? 1.233,58 02.2019. 125,02 145,43 1,16 1.434,97
3 7318 Centar 78,12 mz 1.652,17 04.2018. 114,51 145,43 1,27 2.098,30
4 6100 Centar 74,40 m?| 1.470,93 01.2018. 112,19 145,43 1,30 1.906,74
5 6206/1 Centar 88,96 m’| 1.577,21 12.2017. 110,46 145,43 1,32 2.076,53
6 6237/1 Centar 80,00 m?| 1.412,11 10.2017. 110,46 145,43 1,32 1.859,16
Nadalje je izvrena statisti¢ka analiza i proracun:
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STATISTICKA ANALIZA | PRORACUN

Medu-
Kupo- Medu- vremenski i
. UP? . . Odstupanje| Odstupanje Kvadrat
Redni . Ukupna prodajna | vremenski inter- ° ° .
. K.c.br. K.o. .. .. .. o« N od prosjeka] od prosjeka | odstupanja
broj povr§ina |cijena €/m? |izjednacena | kvalitativno .
NKP-a djera €/ 2| izjednatena u% (apsolutno) | (apsolutnih)
- i 'm
) e 2
cijena €/m
1 6212 Centar 85,00 m?| 2. 603,76 2.837,29 2.837,29 -39,39% -801,80 642.878,39
2 6086 Centar 74,09 m?| 1.233,58 1.434,97 1.434,97 29,50% 600,53 360.634,13
3 7318 Centar 78,12 m? 1.652,17 2.098,30 2.098,30 -3,09% -62,80 3.943,55
4 6100 Centar 74,40 m? 1.470,93 1.906,74 1.906,74 6,33% 128,76 16.579,10
5 6206/1 Centar 88,96 m’ 1.577,21 2.076,53 2.076,53 -2,02% -41,03 1.683,39
6 6237/1 Centar 80,00 m? 1.412,11 1.859,16 1.859,16 8,66% 176,34 31.094,28

Prosiek (Co):__2.035 |
Standardno odstupanje (+): 419,68 20,62%
Pravilo dva-sigma (t): 839,37

Izvrsena je provjera odstupanja:

PROVIERA ODSTUPANIJA

Redni . PojedinaAEno Odstupanje od
broj K.¢.br. K.o. odsAtupanje od pravila 2-sigma
prosjeka (< 30 %)
1 6212 Centar NE ZADOVOUJAVA| ZADOVOUAVA
’ 2 6086 Centar ZADOVOLIAVA ZADOVOUAVA
3 7318 Centar ZADOVOUAVA ZADOVOUAVA
4 6100 Centar ZADOVOUAVA ZADOVOUAVA
5 6206/1 Centar ZADOVOLIAVA ZADOVOUAVA
6 6237/1 Centar ZADOVOUAVA ZADOVOUAVA

S obzirom na to da kod transakcije pod rednim brojem 1. postoji nedopusteno odstupanje,
ponovo je izvrsen proradun bez nje:
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STATISTICKA ANALIZA | PRORACUN (2. ITERACLIA)

Medu-
Kupo- Medu- vremensKki i
. UD, . . Odstupanje| Odstupanje Kvadrat
Redni . Ukupna prodajna | vremenski inter- ) ) .
X K.c.br. K.o. .. L. . M s od prosjeka| od prosjeka | odstupanja
broj povriina |cijena €/m? |izjednalena | kvalitativno -
2 s Y u% (apsolutno) | (apsolutnih)
NKP-a cijena €/m izjednacena
. 2
cijena €/m
2 6086 Centar 74,09 m?| 1.233,58 1.434,97 1.434,97 23,47% 440,17 193.748,59
3 7318 Centar 78,12 m?| 1.652,17 2.098,30 2.098,30 -11,90% -223,16 49.799,09
4 6100 Centar 74,40 m?| 1.470,93 1.906,74 1.906,74 -1,69% -31,60 998,53
5 6206/1 Centar 88,96 m?| 157721 2.076,53 2.076,53 -10,74% -201,39 40.557,32
6 6237/1 Centar 80,00 m? 1.412,11 1.859,16 1.859,16 0,85% 15,98 255,24

Prosjek (C,):
Standardno odstupanje (): 238,90 12,74%
Pravilo dva-sigma (t): 477,79

Izvr$ena je nova provjera odstupanja:

PROVIJERA ODSTUPANIJA
. Pojedinacno ]
Redrﬁ' K.€.br. K.o. odstupanje od Ods?upanjé od
broj pravila 2-sigma

prosjeka (<30 %)

2 6086 Centar ZADOVOUAVA ZADOVOUAVA
3 7318 Centar ZADOVOUAVA ZADOVOUAVA
4 6100 Centar ZADOVOUAVA ZADOVOUAVA
5 6206/1 Centar ZADOVOUAVA ZADOVOUAVA
6 6237/1 Centar ZADOVOUAVA ZADOVOUAVA

Odstupanja su u dozvoljenim granicama te je proracun ispravan.

Procijenjena jedini¢na vrijednost nekretnine iznosi:

1.875 €/m? odnosno 14.046,34 kn/m”.

TV = C, x NKP = 14.046,34 kn/m’ x 75,11 m” = 1.055.020,60 kn
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55 UMANJENJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ZBOG ZNACAJINIH NEDOSTATAKA

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se u zgradi koja pretrpjela odredena ostecenja u
zagrebackom potresu koji se dogodio 22. ozujka 2020. godine i koji umanjuju vrijednost
nekretnine u odnosu na poredbene vrijednosti.

Troskovi konstruktivnih i drugih poboljsanja koji bi doveli predmetnu nekretninu u stanje da
bude usporediva sa stanjem poredbenih nekretnina na podrucju istog cjenovnog bloka prije
potresa procijenjuju se na:

150 €/m? odnosno 1.123,71 kn/m?
Procijenjena vrijednost nekretnine po poredbenoj metodi umanjeno za troskove poboljsanja:

TV = C, x NKP = (14.046,34 kn/m” — 1.123,71 kn/m?) x 75,11 m* = 970.618,74 kn

Procijenjena vrijednost nekretnine po poredbenoj metodi iznosi 971.000 kn
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6. ZAKUUCAK O VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Trzi$na vrijednost nekretnine, trosobnog stana na prvom katu zgrade u Ulici Petra Berislavica
19/1, izgradene na zk.C.br. 2322, k.o. Centar, oznaka stana E-5, stvarne povrsine 80,85 mz,
procijenjuje se na:

971.000 kn ili 129.616 EUR

Srednji teCaj HNB-a na 1. listopada 2021. godine iznosi 1€ = 7,491380 HRK

Elaborat je izraden u Cetiri primjerka od Cega tri za potrebe naruditelja, a jedan ostaje u arhivi
vjestaka.

U Zagrebu, 1. listopada 2021. godine
Tomislav Trputac dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Tomislav Trputac dipling.grad.
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA

Tomislav Trputac dipling.grad.
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Tomislav Trputac dipl.ing.grad.
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8. PRILOG B —~ DOKUMENT!I
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANILJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1354/2020
Zagreb, 1. veljace 2021.

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢uju¢i povodom zahtjeva Tomislava Trputac, 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 vje$tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesSio je

Tomislav Trputac (OIB 61376648963), dipl.ing.grad. iz Zagreba, Poljicka ul. 29,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazloZenje

Tomislav Trputac, 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 vje$tacima.

Nakon §to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
1zreci.

SUDAC OVLASTE\? ZA OBAVL}ANJE
POSLOVA QUDSI\E UPRAVE:
Vieran Bluekovxc :

O tome obavijest:

1. Tomislav Trputac

. Ministarstvo pravosuda i uprave
U spis

(sl b2




NESLUZBENA KOPILJA

S )
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 14.09.2021. 23:39

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CENTAR (Mbr. 335240)
Posjedovni list: 5436
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etazno vlasni§tvo

Redni

edn Udio dijela Prezime i ime odnospo -tvvrtka .lll naziv, prebivaliSte odnosno Udio OIB
| broj dijela ] sjediSte upisane osobe
1 ANA BRLIC, BERISLAVICEVA ULICA 19, 10000 ZAGREB, 1/1 15085306579
HRVATSKA (VLASNIK)
1 2 bURO JADANIC, BALOTIN PRILAZ BR. 2, ZAGREB 1/4
(VLASNIK)
| ALAN JADANIC, BERISLAVICEVA ULICA 19, 10000 3/4 24590705492
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
3 KNEZIC MARKO , ZAGREB, KRAJISKA 29 (VLASNIK) 111
4 - JELENA PAVLETIC, BERISLAVICEVA ULICA 19, 10000 11 65849347893
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
5 KLISOVIC MIONA , ZAGREB, BERISLAVICEVA 19 111 52137667953
(VLASNIK)
6 ANA PROLIC, BERISLAVICEVA ULICA 19/1, 10000 171 60555093403
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
7 FRKANEC BRANKA , ZAGREB, BERISLAVICEVA 19 1/1 68016867993
(VLASNIK)
§ 8 PAIC NEVENKA , ZAGREB, HRIBAROV PRILAZ 4 171 94911827107
(VLASNIK)
« 9 VLAHOV SEVER LIDIJA , SAMOBOR, MILANA LANGA 1/1 21078206110
95/1 (VLASNIK)
10 VEGO SNJEZANA , ZABREB, BERISLAVICEVA 19 1/1 42210047891
(VLASNIK)
11 REPUBLIKA HRVATSKA , (VLASNIK) 1/1 52634238587
12 7 REPUBLIKA HRVATSKA , (VLASNIK) 11 52634238587
13 REPUBLIKA HRVATSKA , (VLASNIK) 11 52634238587
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
0| 2 | katastarske |Eestice/Nadi -ab d . de. kuéni broi PovrSina/ Broj - Primiedb
NIR= mtasl“n ske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj | D.L. pravni rimjedba
Cestice zgrade rezimi




g Broj Adresa katastarske Cestice/Nafin uporabe katastarske e . | Posebni
Sl 2 ) g v . .. |PovrSina/ Broj . -
N | A | katastarske |Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, Kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
2322 |[BERISLAVICEVA 663| 26
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Zagreb, 238
Berislavi¢eva ulica 19/2, 19/1
POSLOVNA ZGRADA 58
STAMBENA ZGRADA, Zagreb, Berislaviceva ulica 19 189
SPREMISTE 12
DVORISTE 166
Ukupna povrSina katastarskih Cestica 663

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.
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