72, 5t-2098/20(3-85 04 -12- 2019
Oznaka spisa: Projekt br. 50/19

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Stan oznake 1 na 1. katu zgrade neto korisne povrsine 69,00 m?, s gara¥om
neto povrSine 8,10 m?, spremistem neto povrsine 8,25 m’
k.¢. br. 4520/17, k.o. Grad Zagreb
Adresa nekretnine: Gorjanska ulica 22, 10 000 Zagreb

Narucitelj vjestackog nalaza: AGT-KONZALTING d.o.o. u stecaju,
Gorjanska ulica 22, Zagreb

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI 120.908,87 € ili
895.923,26 kn

;’; ‘wﬂm&?%

U Zagrebu, 21. lipnja 2019. Staj ivigstak A& @raditeljstvo

BOMAT — PROJEKT d.o.0., Marti¢eva 67/1V, 10000 ZAGREB

BORIS KUKIC d.i.g., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
e-mail: kukicbb@yahoo.com, GSM: 091-2705-003

tel/fax: 01/4650-890
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1. REKAPITULACIJA

Nekretnina: Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine u Zagrebu:
k.¢. br. 5420/17, k.o. Grad Zagreb
Neto korisna povrSina stana 69,00 m’, garaza neto povrsine 8,10 m? i
spremiste neto povrsine 8,25 m’

Naruditelj: AGT-KONZALTING d.o.0. u steéaju, Gorjanska ulica 22

Datum pregleda lokacije: 18.5.2019.
Svrha izdavanja procjene trZi¥ne vrijednosti nekretnine: Prodaja

Ova Procjena trZi¥ne vrijednosti nekretnine izdaje se u svrhu prodaje i ne moze se koristiti u

druge svrhe.

Izrada: Boris Kukig¢, d.i.g.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Ovjera: Boris Kukig¢, d.i.g.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Direktor: Boris Kukig¢, d.i.g.

Boris Kuki¢, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.¢.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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1.1. Pretpostavke i ograni¢avajuéi uvjeti

Nisam istra¥ivao i ne snosim odgovornost u svezi s vlasni¢kim pravima i obvezama
predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja da su sve tvrdnje naruditelja procjene vezano uz
vlasni¢ka prava i obvezen te povrsine to¢ne i da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi

mogle ukloniti normalnim zakonskim putem.

Prema mojim saznanjima svi podaci dati u ovom izvje$¢u su toéni. Iako su skupljeni iz
pouzdanih izvora ne garantiram niti snosim odgovornost za tofnost podataka, mi$ljenja ili
procjena koji su dobavljeni od strane drugih, a koji su bili koridteni u sastavljanju ove analize.
Nacrti, opisi i dokumentacija dobavljeni od strane klijenata nisu osobno provjeravani.

1.2. Opéi uvjeti poslovanja
Usluga pruZena od strane ovog vjestaka obaljena je prema priznatim metodama i standardima.
U postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.
Zakljuéci o vrijednosti procjenjenih nekretnina nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.

Sva dokumentacija, radni materijal i kompjutorski dosjei napravljeni tij ekom izrade elaborata,
imovina su ovog procjenitelja i uvat ¢e se deset godina.

Svu konverzaciju, dokumente i izvje$¢a smatramo povjerljivim.
Ova procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu.

Bilo koje drugo koridtenje ili pozivanje na nju od strane naruditelja ili tre¢ih osoba nije
vrijedece.

Ovi uvjeti mogu se mjenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Boris Kuki¢, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.¢.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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1.3. KoriStena literatura

Uputstvo o na&inu utvrdivanja vrijednosti ekspropriranih objekata (NN br. 52/89)
Zakon o izvlastenju (NN br. 9/94, 35/94, 112/00, 114/01, 79/06, 45/11 i 34/12)
Vrijedec¢i propisi i normativi RH iz podrucja graditeljstva

Podaci nadleznih gradskih tijela

Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, Zagreb, svibanj 2007.

Odluka o gradevinskom zemlji$tu i utvrdivanju trZisne vrijednosti nekretnina (SGGZ
22/13)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada — definiranje i proracuin povriina i
prostora

Zakon o vlasni$tvu i drugim privatnim stvarima

Zakon o zemlji$nim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredenju

Zakon o gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uredba o visini vodnog doprinosa

Vazeée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa
troskova komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te
podaci prikupljeni od Porezne uprave

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske ,,Indeks gradevinskih
radova®

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske ,,Cijene prodanih novih
stanova‘

Podatak Ministarstva zastite okoli$a, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

Boris Kuki¢, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.&.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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2. PREDMET UTVRPIVANJA TRZNE VRIJEDNOSTI

2.1. Polozaj nekretnine

ADRESA (ulica i kuéni broj) Gorjanska ulica 22, 10 000 Zagreb
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Slika 2. Katastarska estica se nalazi u S zoni, zona stambene namjene

Boris Kuki, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.¢&.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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Slika 3.Katastarska estica se nalazi u zoni Urbano pravilo 2.4. — Uredenje i urbana obnova prostora individualne
gradnje

Slika 4. Prikaz lokacije s ORTOFOTO snimke predmetnog podrudja

Boris Kuki¢, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.¢.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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l 2.2. Izvadak iz zemljisne knjige

Za:
- zkgbr. 4520/17, k.o. Grad Zagreb

- broj ZK uloska: 6038

. STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA BR. 22, GORJANSKA I DVORISTE

1. stan oznake 1 na 1. katu zgrade, sadrzaja: dnevna soba, dva hodnika, dvije sobe,
kupaonica, kuhinja i loggia, neto korisne pov. 69,00 m?, vlasni$tvo garaze oznake G8
u podrumu zgrade neto korisne pov. 8,10 m?, vlasnitvo spremista oznake SP3 u
podrumu zgrade neto korisne pov. 8,25 m?, u etaznom elaboratu sve ozna¢eno

svijetlosivom bojom
- AGT KONZALTING D.0.0., OIB: 85365297637, GORJANSKA BR. 22, ZAGREB

2.3. Prijepis posjedovnog lista

Za:
- k&br. 1179, k.o. TreSnjevka
- broj posjedovnog lista 6372
. STAMBENO POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Gorjanska ulica 22
. suvlasni¢ki dio : - 1/1 "AGT-KONZALTING" D.0.0., GORJANSKA ULICA 22,

ZAGREB, HRVATSKA

Boris Kukié, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.&.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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2.4. Ocevid

Obavljen je oevid dana 18.6.2019. na licu mjesta, pa je vjestak indentificirao
predmetne nekretnine u naravi na temlju zemlji$noknjiznog uloska i izvoda iz
katastarskog plana. Studiom urbanisticke i ostale tehnicke dokumentacije utvrdene su

sve sljedece Cinjenice.

Kategorija tla
Pogodnost za gradenje -
Nosivost temeljnog tla -
Onetiscenje tla -
Utjecaj okolisa -
Moguénost stvarnog koridtenja i iskoristivosti -
t‘:
Prometna dostupnost vrlo dobro
Udaljenost od centra grada vrlo dobro
Blizina javnog prometa vrlo dobro
Parking vrlo dobro
Blizina gradskih okupljaliSta vrlo dobro
Blizina povijesnih i kulturnih znamenitosti grada vrlo dobro
Estetsko oblikovanje ambijenta -
Uredenost urbane infrastrukture vrlo dobro
PROSJECNO s T s brores

S Ll TR Il et L e

Boris Kuki¢, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.&.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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3. NACELA ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

3.1. Gospodarsko stanje

Nakon umjerenog rasta BDP-a od 1,6% u 2015. godini, u prosloj je godini rast ubrzan na
2.9%. Veéi utjecaj na rast BDP-a i dalje je imalo kretanje inozemne potraznje, odnosno
izvoza roba i usluga, ali je poveéanje dinamike rasta ipak bilo posljedica znatnog ubrzavanja
rasta domade potraznje. Naime, domaca je potraznja u razdoblju od 2008. do 2014. godine
smanjena za 20%, u 2015. godini pretezno je kao posljedica izmjena poreza na dohodak,
zaustavljanja negativnih trendova na trZistu rada te pada cijena energenata i prisutne lagane
deflacije poveéana za 1,2%, a u prosloj je godini njezin rast iznosio 3.1%.

Nakon osam godina ponovo je zabiljezen rast svih kategorija domace potraznje, pri éemu se
najvise isticao oporavak osobne potrosnje. Na tu je kategoriju potraZnje i dalje utjecao rast
neto plaéa i neznatan rast zaposlenosti, kao i pojacana deflacija u odnosu na prethodnu
godinu. Jo$ je jedan vrlo znacajan ¢imbenik kretanja osobne potrosnje bio i oporavak
sklonosti potrosnji, znatno smanjene tijekom krize.

REALNE GODI3NJE STOPE RASTA BDP-a

% Sa —— 5
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[=vor: DZS, Eurostat; obeado: HGK

* prvcpente Furopske komisige
Slika 11. Prikaz realne godi3nje stope rasta BDP-a

Kod izvoza roba i usluga dinamika rasta usporena je s 10% u 2015. na 6,7% u prosloj godini,
a sam je realni rast bio oko 30% manji. Prema statistici robne razmjene najveci utjecaj na
usporavanje robnog izvoza imao je smanjeni izvoz ostalih prij evoznih sredstava, odnosno
brodova. S druge strane, izvoz usluga, &iji najveci dio ¢ini turizam, usporava zbog rasta baze,
odnosno unatoé jo¥ jednoj rekordnoj turisti¢koj sezoni i po broju noenja i po ostvarenom
prihodu, tesko je iz godine u godinu ostvarivati njihov izrazito visok porast na godisnjoj
razini.

Kako su rasle i domaéa i inozemna potraznja, oéekivano su povecane i proizvodnja roba i
usluga i njihov uvoz. Bruto dodana vrijednost proizvodnje poveéana je kod svih skupina
djelatnosti kako ih promatra statistika osim u primarnim djalatnostima, a najveci je rast
zabiljezen u skupini djelatnosti koja obuhvaca trgovinu na veliko i malo, prijevoz i

Boris Kukié, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.&.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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ugostiteljstvo te preradivakoj industriji. Realna je vrijednost uvoza roba i usluga istovremeno
poveéana 7,3% ili 2,1 postotni bod manje nego u prethodnoj godini.

Uslijed ostvarenog rasta realna razina BDP-a se pribliZila pretkriznoj 2008., ali je i dalje bila
8,4% niza. U ovoj godini bi rast trebao biti neznatno visi od proslogodiSnjeg i dodatno
pribliziti BDP pretkriznom kao i prosje¢noj razini razvijenosti EU.

Izvor: hgk.hr

3.2. TrziSte nekretnina na podrué¢ju Republike Hrvatske

Prosjedna cijena &etvornog metra novih stanova u drugom polugodistu 2016. godine koje su
prodavala trgovadka drudtva i druge pravne osobe iznosila je 9.899 kuna, Sto je 2,8
posto manje nego u prvom polugodidtu te godine i 3,4 posto manje nego u drugom
polugodistu 2015., pokazuju podaci Drzavnog zavoda za statistiku (DZS).

U odnosu na isto razdoblje prethodne godine, cijene su smanjene u Zagrebu za 12,7
posto, dok su u ostalim naseljima porasle za 6,7 posto. Istodobno su cijene stanova gradenih
na temelju Programa drustveno poticanje stanogradnje (POS) porasle za 1,2 posto, pokazuje
izvjedée DZS-a, objavljeno u petak..

Prosjetna cijena Getvornog metra novog stana niza od deset tisuéa kuna zadnji put je
zabiljeZena u drugom polugodi§tu 2006. godine, istite Hrvatska gospodarska komora (HGK)

u analizi.

Medutim, ako se iskljuéi utjecaj stanova POS-a, a sudjelovali su s 38,6 posto u ukupnoj masi
prodanih Eetvornih metara stanova, prosjetna cijena Cetvornog metra novog stana u drugoj
polovini prosle godine iznosila je 11.196 kuna, 3to je prakti¢ki na razini cijene iz istog
razdoblja prethodne godine, odnosno niZa je za 0,2 posto, kazu u Komori.

U takvim je okolnostima prosjeéna cijena ¢etvornog metra novog stana u 2016. godini
iznosila 10. 034 kune, 3to je 6,1 posto manje nego u 2015. godini.

Stoga je realnije promatrati kretanje prodaje trgovagkih drustva i drugih pravnih osoba bez
POS-a, &ija je prosjeéna cijena Eetvornog metra novog stana u 2016. godini iznosila 11.027
kuna i bila je 3,1 posto niZa nego u 2015. godini, zaklju¢uju analiti¢ari HGK-a.

Pritom su cijene novih stanova u Zagrebu smanjene za 6,5 posto, dok je istodobno cijena
&etvornog metra u ostalim naseljima povecana za 2,3 posto.

Rast prodaje novih stanova

Prolu je godinu obiljeZio i snaZan rast broja prodanih novih stanova koji je u odnosu na
2015. godinu porastao za 66,9 posto, pri emu je porasla prodaja u Zagrebu (za 76,5 posto), u
ostalim naseljima (za 57,3 posto) te prodaja stanova POS-a (za 88,7 posto).

Takvim su se kretanjima broj prodanih novih stanova i njihova korisna povrsina, nakon niza
slabih godina, vratili na razinu koja se biljezila oko 2009. godine.

Boris Kukié, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.¢.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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"Pad prosjeéne cijene etvornog metra novih stanova, uz povecanje broja prodanih novih
stanova, upuéuje na povratak interesa za stanogradnjom. Naime, u godinama krize zbog
nedostatne je potraznje i zasicenosti trZista izgradenim, a neprodanim stanovima, graden
skroman broj novih stanova, pri &emu su se investitori usmjerili na izgradnju skupljih
stambenih objekata na prestiznim lokacijama za koje je i u takvim okolnostima postojala
potraznja. Tendencije koje se sada naziru sugeriraju obnavljanje interesa trgovackih drustava i
drugih pravnih osoba za izgradnju stambenih jedinica pristupagnijih Sirem krugu kupaca u
odekivanju poveéane potraznje pri rastu placa i raspoloZivog dohotka stanovnistva,
pobolj3anju situacije na trZistu rada te pozitivnom uginku porezne reforme i novih mjera za
rjeSavanje stambene problematike", kazu u HGK-u.

Takav zakljuak potkrepljuju podatkom da je u 2016. godini, u odnosu na prethodnu, izdano
35,2 posto vise gradevinskih dozvola za izgradnju stanova, uz 32,3 posto vecu korisnu
povrsinu, pri &emu je rast broja izdanih dozvola zabiljezen u 14 Zupanija, a u Gradu Zagrebu
je on vise nego udvostrucen.

Upozoravaju da je kretanje cijena prodanih novih stanova tek dio ukupnog trzista nekretnina,
pa bi za cjelovitiju sliku stanja na tom trZistu trebalo uzeti u obzir i kretanje indeksa cijena
stambenih nekretnina koji obuhvaéa sve transakcije (ne samo nove stanove koje su prodavala
trgovacka drustva i pravne osobe) u trgovanju stambenim objektima na teritoriju Republike
Hrvatske.

lzvor: poslovni.hr

3.3. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

BN indeks je i u veljaci zabiljeZio manji pad u odnosu na mjesec ranije, no to je o¢ekivano za
ovo doba godine. Cijene nekretnina su u padu, a takav trend o¢ekujemo do kraja travnja ili
pocetka svibanja kada se o¢ekuje lagani rast cijena. U zimskom razdoblju interes ulagaca i
kupaca je usmjeren na kontinentalni dio Hrvatske, uglavnom na glavni grad Zagreb.

Trziste ée odredivati povecana potraznja ali samo za odredenim vrstama nekretnina i na
manjem broju lokacija. I dalje je u veéini Hrvatske trZiste je na vrlo niskom broju transakcija
osim priobalja i ve¢ih gradova. Neovisno o razmjernom padu cijena oekuje se porast
prodanih nekretnina.
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Slika 5. Praenje kretanja cijena stambeni nekretnina na podrugju Republike Hrvatske preko BN indexa
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Slika 6. Prikaz prosjetno postignutih cijena stanova, od 2002.g-2017.g., u HR
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Slika 7. Prikaz kretanja traZenih i postignutih cijena stanova, od 2001.g-2018.g., u HR

*Priop&enje DrZzavnog zavoda za statistiku
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4.1.

Zbirka kupoprodajnih cijena

4. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Za procjenu zemljista uzete su cijene transakcija prema portalu Ministarstva graditeljstva i

prostornog

uredenja

,,eNekretnine*

(nekretnine.mgipu.hr).

Usporedujuci

vrijednosti

gradevinskog zemljidta i poslovnih prostora na sli¢nim lokacijama, napravljena je usporedba
cijena kako slijedi:

vidi tablice

A) Nekretnina

278

RB | Kat opéina | Kat. &estica u%szo";’a X;E?gt:?:; Povr§ina u m? Cijena kn/m?
1 | TRESNJEVKA 955 30.05.2019. 742.171,30 66,65 11.135,35
2 | TRESNJEVKA 1316 04.01.2019. 844.916,01 74,43 11.351,82
3 | TRESNJEVKA 4879 21.08.2018. 643.914,00 65,55 9.823,25
4 | TRESNJEVKA 4630 17.01.2019. 79467423 66,29 11.087,84
5 | TRESNJEVKA | 4515/ 27.12.2018. 734.182,41 69,04 10.497,32
6 | TRESNJEVKA 1560 15.11.2018. 608.267,14 70,66 8.608,37
7 | TRESNJEVKA 1533 16.08.2018. 778.517,04 68,47 11.370.19
8 | TRESNJEVKA | 439/ 13.00.2018, 741.128,20 74,51 0.946,69
9 | TRESNJEVKA 4870 07.07.2018. 701.877.76 66,18 10.605,59
10 | TRESNJEVKA | 1760/ 22.01.2018. 668.700,00 68,89 9.706,78
11 | TRESNJEVKA | 1760/ 20.02.2018. 594.624,08 7217 8.239,21
12 | TRESNJEVKA | 15401 17.04.2018. 696.977.94 6529 1067511
13 | TRESNJEVKA | 47261 16.01.2018, 506.841,80 65,49 7.739.22
14 | TRESNJEVKA 4626 10.03.2018. 705.945,38 65,11 10.842,35
15 | TRESNJEVKA | 112712 02.02.2017. 934.953,50 74,33 12.578 41
16 | TRESNJEVKA | 4288/1 23.11.2017. 672.971,08 66,16 10.171,89
17 | TRESNJEVKA |  4464/1 22.11.2016. 602.141,20 69,75 8.632,85
18 | TRESNJEVKA 4626 07.10.2016. 592.785,34 74,34 7.073.98
19 | TRESNJEVKA 1210 14.12.2016. 843.240,04 70,45 11.969.35
20 | TRESNJEVKA 4383 24.02.2016. 526.319,92 71,22 7.390,06
21 | TRESNJEVKA | 6650/1 27.05.2017. 616.351,44 65 0.482,33
22 | TRESNJEVKA 1174 21.02.2017. 400.000,00 70,06 5.709,39
23 | TRESNJEVKA 174 28.10.2016. 400.000,00 70,06 5.709,39
24 | TRESNJEVKA 3085 26.05.2017, 556.744,42 72,28 7.702,61
25 | TRESNJEVKA 2352 27.06.2016. 691.502,54 66.68 10.370,46
26 | TRESNJEVKA 3124 24.08.2016. 672.802,65 69,47 9.684,79
27 | TRESNJEVKA 4218 10.02.2016. 741.966,77 69,37 10.695,79
28 | TRESNJEVKA 4748 01.06.2017. 659.700,57 66,63 9.900,95
20 | TRESNJEVKA | 112772 15.03.2017. 397.000,00 74,68 5.316,01
30 | TRESNJEVKA 2352 14.12.2016. 639.959,64 70,38 9.092,92
31 | TRESNJEVKA 1217 29.04.2016. 822.620,04 73.55 11.184 50
32 | TRESNJEVKA 4626 05.01.2016. 458.112,90 69,95 6.549.15
33 | TRESNJEVKA | 6650/ 11.07.2014. 729.191,32 74,93 9.731,63
34 | TRESNJEVKA 2353 09.02.2015. 647.866,46 68,17 9.503.69
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[35 | TRESNJEVKA | 4879 | 09.07.2015. 386.049,34 68,17 5.663,04
Prosjeéna
ek 9.358,35
30% 12.165,86
-30% 6.550,85

4.2.

Interkvalitativno izjednacenje

Postupak nije provediv.

4.3. Izjednaenje ovisno o spremnosti za gradnju

Izjednagenje ovisno o spremnosti za gradnju je postupak kojim sve vrijednosti kupoprodaja
nekretnina iz zbirke, koje nisu u odgovarajuéoj kategoriji zemljista i, preraunavamo na
odgovarajuéu kategoriju. Pritom se koriste orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u
Prilogu 4 Pravilnika. S obzirom da sve nekretnine u zbirci odgovaraju predmetnoj nekretnini,
postupak izjednadenja po kategoriji zemljista se ne obavlja.

4.4.

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

U sljede¢im tablicama izvriene su analize neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanje
kupoprodajnih cijena veée od = 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina.

A) Nekretnina

RB Kat. opéina Kat. &estica | Datum ugovora nver:i?;rr“?:é Povrdina u m’ Cijena kn/m?
1 TRESNJEVKA 955 30.05.2019. 742.171,30 66,65 11.135,35
2 TRESNJEVKA 1316 04.01.2019. 844.916,01 74,43 11.351,82
3 TRESNJEVKA 4879 21.08.2018. 643.914,00 65,55 9.823,25
4 TRESNJEVKA 4630 17.01.2019. 794.674,23 66,29 11.987,84
5 TRESNJEVKA 4515/1 27.12.2018. 734.182,41 69,94 10.497,32
6 TRESNJEVKA 1560 15.11.2018. 608.267,14 70,66 8.608,37
7 TRESNJEVKA 1533 16.08.2018. 778.517,04 68,47 11.370,19
8 TRESNJEVKA 439/1 13.09.2018. 741.128,20 74,51 9.946,69
9 TRESNJEVKA 4870 07.07.2018. 701.877,76 66,18 10.605,59
10 TRESNJEVKA 1760/ 22.01.2018. 668.700,00 68,89 9.706,78
1 TRESNJEVKA 1760/1 20.02.2018. 594.624,08 72,17 8.239,21
12 TRESNJEVKA 1540/1 17.04.2018. 696.977,94 65,29 10.675,11
13 TRESNJEVKA 4726/1 16.01.2018. 506.841,80 65,49 7.739,22
14 TRESNJEVKA 4626 10.03.2018. 705.945,38 65,11 10.842,35
15 TFRESNJEVKA M2 02.02:2017 934-953.50 F4:33 1257844
16 TRESNJEVKA 4288/1 23.11.2017. 672.971,98 66,16 10.171,89
17 TRESNJEVKA 4464/1 22.11.2016. 602.141,20 69,75 8.632,85
18 TRESNJEVKA 4626 07.10.2016. 592.785,34 74,34 7.973,98
19 TRESNJEVKA 1210 14.12.2016. 843.240,94 70,45 11.969,35
20 TRESNJEVKA 4383 24,02.2016. 526.319,92 71,22 7.390,06
21 TRESNJEVKA 6650/1 27.05.2017. 616.351,44 65 9.482,33
24 TRESNJEVKA 3085 26.05.2017. 556.744,42 72,28 7.702,61
25 TRESNJEVKA 2352 27.06.2016. 691.502,54 66,68 10.370,46
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26 TRESNJEVKA 3124 24.08.2016. 672.802,65 69,47 9.684,79
27 TRESNJEVKA 4218 10.02.2016. 741,966,77 69,37 10.695,79
28 TRESNJEVKA 4748 01.06.2017. 659.700,57 66,63 9.900,95
29 TRESNJEVKA 22 15.03.204% 397-000,00 7458 5-316:01
30 TRESNJEVKA 2352 14.12.2016. 639.959,64 70,38 9.092,92
31 TRESNJEVKA 1217 29.04.2016. 822.620,04 73,55 11.184,50
33 TRESNJEVKA 6650/1 11,07.2014. 729.191,32 74,93 9.731,63
34 TRESNJEVKA 2353 09.02.2015. 647.866,46 68,17 9.503,69
35 TRESNJEVKA 4879 00.07-2045- 386-049.34 8817 £.562.04

Tablica 4.2.

precrtane nekretnine iskljuene su iz daljnjeg izracuna.

4.5. Statisti¢ka obrada i izracun

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena s eNekretnina) te nakon
provedbe meduvremenskog, interkvalitativnog izjednacavanja i ostalih analiza sukladno
opéim vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvo¢i nekretnina, utvrdeno je da je za
predmetne nekretnine moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se
trzi¥na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcijske ) poredbenih
nekretnina.

Usporedna prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne prodaje ili
transakcije, tj. usporedbom vrijednosti promatranih nekretnina i vrijednosti sli¢nih nekretnina
u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su prodane i usporeduje se njihova
vrijednost sa vrijedno$éu nekretnine koja se procjenjuje.

Usporedujuéi vrijednosti zemljista na sli¢nim lokacijama koji su prodani, moguce je napraviti
usporedbu cijena kako slijedi:

A) Nekretnina

RB | Kat. opéina Kat. destica | Datum ugovora b soniiind Povrsina u m? Cijena kn/m?
T | TRESNJEVKA 955 30.05.2019, 742.171,30 56,65 T
7 | TRESNJEVKA 1316 04.01.2019. 844.916,01 74,43 YT
3| TRESNJEVKA 4879 21.08.2018, 643.914,00 65,55 e
4| TRESNJEVKA 4630 17.01.2019, 79467423 66,29 T
5 | TRESNJEVKA 4518511 27.12.2018. 734.182,41 69,04 LY
5 | TRESNJEVKA 1560 15.11.2018. 608.267,14 70,66 Sath ST
7| TRESNJEVKA 1633 16.08.2078. 778.517,04 68,47 T
§ | TRESNJEVKA 3971 13.09.2018. 741.128,20 74,51 P
g | TRESNJEVKA 4870 07.07.2018. 701.877,76 56,18 Tosns ko
0 | TRESNJEVKA 176071 22.01.2078. 668.700,00 56,89 o
71| TRESNJEVKA 176071 30.02.2018, 594.624,08 7247 5 w0 0,
72| TRESNJEVKA 18407 17.04 2018, 596.077,94 65,29 PPy
3 | TRESNJEVKA 472671 16.01.2018. 506.841,80 65,49 T
4| TRESNJEVKA 4626 10.03.2018. 705.945,38 85,11 ey
76 | TRESNJEVKA 428871 23112017, 672.971,98 66,16 617k
77 | TRESNJEVKA 446471 22.11.2016. 502.141,20 89,75 T
78| TRESNJEVKA 4626 07.10.2016. 592.785,34 7434 797308
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19 | TRESNJEVKA 1210 14.12.2016. 843.240,94 70,45 11.969.35
20 | TRESNJEVKA 4383 24.02.2016. 526.319,92 71,22 7.390,06
21 | TRESNJEVKA 6650/1 27.05.2017. 616.351,44 65 9.482.33
24 | TRESNJEVKA 3085 26.05.2017. 556.744,42 72,28 770261
25 | TRESNJEVKA 2352 27.06.2016. 691.502,54 66,68 10.370.46
26 | TRESNJEVKA 3124 24.08.2016. 672.802,65 69,47 9.684.79
27 | TRESNJEVKA 4218 10.02.2016. 741.966,77 69,37 10,695,79
28 | TRESNJEVKA 4748 01.06.2017. 659.700,57 66,63 9.900,95
30 | TRESNJEVKA 2352 14.12.2016. 639.959,64 70,38 9.092,92
31 | TRESNJEVKA 1217 29.04.2016. 822.620,04 73,55 11.184,50
33 | TRESNJEVKA 6650/1 11.07.2014. 729.191,32 74,93 9.731.63
34 | TRESNJEVKA 2353 09.02.2015. 647.866,46 68,17 9.503,69
Prosjeéna cijena 9.862,65
30% 12.821,45
-30% 6.903,86
Tablica 4.3

srednja vrijednost = 9.862,65 kn /m* odnosno 1.332,79 €/m’
Vrijednost nekretnine umanjuje se za 10 % zbog vidljivih pukotina i oStecenja.
Vrijednost garaZe i spremista iznosi 50% od cijene kvadrata stana.
Zbog lokacije vrijednost nekretnine se uveéava za 20 %.

Vrijednost umanjena za 20 %
Vrijednost umanjena za 50 %

Vrijednost uve¢ana za 20 %

9.862,65 kn/ m® x 0,90 = 8.876,39 kn/m’
9.862,65 kn/ m* x 0,50 = 4.931,33 kn/m*
8.876,39 kn/ m* x 1,20 = 10.651,66 kn/m’
4.931,33 kn/ m* x 1,20 = 5.917,59 kn/m’

4.6. Procjena naknade za gubitak prava

Procijenjena trZi$na vrijednost promatrane nekretnine iznosi:

Srednja vrijednost x Kp; x kvadratura = Vrijednost nekretnine
Vrijednost nekretnine: 9.862,65 kn/ m” x 0,90 x 69,00 m* = 612.470,68 kn
Vrijednost garaze oznake G8: 9.862,65 kn/ m* x 0,50 x 16,20 m* = 79.887,47 kn

Vrijednost spremista oznake SP3: 9.862,65 kn/ m?* x 0,50 x 11,00 m’ = 54.244,58 kn

Ukupna vrijednost nekretnine: 746.602,72 kn/m’x 1,20 = 895.923,26 kn

Naknada za gubita prava, prema &lancima 50. [ 51. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) iznosi:

‘ Nekretnina stan oznake 1 na 1. katu

Povrsma l«u‘l se pr OC]Enjll_]e (m )

Jedlmcua cucua (kn/m )

k.&.br.4520/17, k.o. Grad

Zagreb

69,00

10.651,66

734.964,81
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l’m rsina kﬁ].l se pchnuqc (m’) tlmrtlm pon\.m.l

' lulumn.l ulum (kn/m )

\ v rucllm)sl (kn)

P(msm.l kﬂjd se prnquuujt (m ) tloutlm pmrsma

lcdumn a cijena (lm/m )

5. ZAKLJUCAK

k.&.br.4520/17, k.o. Grad
Zagreb

16,20

5.917,59

95.864,96

k.&.br.4520/17, k.o. Grad
Zagreb

11,00

5.917,59

65.093,49

Na osnovi polozaja, zemlji$nojiznog i katastarskog stanje, te stanja katastarske &estice, kako
je ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trZidne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trZiSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sliéne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad pet godina, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trZisne vrijednosti ovog tipa

nekretnine.

Trzi¥na vrijednost nekretnina iznosi:

NEKRETNINA

AR Ukupno ( kn)

|

“Stan na 1. katu neto povrine 69,00 m 99.186,81 '734.964,81
Gatraza oznake G8, tlocrtne povrsine 16,20 m* 12.937,41 95.864,96
Spremiste oznake SP3, tiocrtne povrsine 11,00 m* 8.784,66 65.093,49
SVEUKUPNO 120.908,87 895.923,26
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6. IZJAVA VJESTAKA

Vrijednost nekretnina procijenio sam u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14) te
svih vazetih zakona i propisa te pravilima struke.

Procjena se izraduje uvidom u preslike izvatka iz zemlji¥ne knjige i posjedovnog lista koji su
prilog ovom elaboratu, stoga je potrebna dodatna provjera istovjetnosti originalne i
dokumentacije priloZene u procjeni. Isto tako i Procjena pretpostavlja da su sve tvrdnje
naru¢ioca procjene vezano uz vlasni¢ka prava i obveze todne i da ne postoje nikakve smetnje
koje se ne bi mogle otkloniti normalnim zakonskim putem. Prema mojim saznanjima svi
podaci dati u ovom izvje$éu su to&ni, lako su skupljeni iz pouzdanih izvora ne garantiram niti
snosim odgovornost za toénost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane
drugih, a koji su bili kori§teni u sastavljanju ove analize. Nacrti, opisi i vlasnicka
dokumentacija dobavljeni su od strane klijenta i nisu posebno provjeravani. Elaborat procjene
nekretnine otisnut je i ovjeren u 2 primjerka.

Zagreb, 21. lipanj 2019.

BORIS KUKIC dipl. ing. grad

prilozi:

rjeSenje za sudskog vjestaka

izvadak iz zemlji3ne knjige

prijepis posjedovnog lista

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina preuzete su sa stranice MGIP -
eNekretnine

5. fotodokumentacija

Pl T
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-314/17
Zagreb, 21. veljate 2017.

RIESENIE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlugujuéi povodom zahtjeva Borisa
Kuki¢a, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
33/15 i 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br.

38/14, 123/15 i 23/16),

rijeSioje

Boris Kukié, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Marticeva 67, ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od

Getiri godine.
ObrazloZenje

Boris Kukié, 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 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &l. 12. st. 4, Pravilnika, rije3eno je kao
u izreci. =
7 PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim.

i

O tome obavijest:

1. Boris Kuki¢

2. Ministarstyvo pravosuda
3. U spis

Boris Kukié, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.¢.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSEA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Zagreb:
mmsmn.;amn

Stanje na dan: 11.06.2019. 00:34 Verificirani ZK ulodak

Katastarska opcina: 999901, GRAD ZACREB Broj ZK unloiks: 6038

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2233172019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktnne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2, 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

B'?i‘!';h Povriina
(kat f‘ Ommaks zemljista P ok Primj
Seatice)

1. |452017 [STAMBENO-POSLOVNA ZCRADA BR. 22, CORJANSKA 1 31
DVORISTE

UKUPNO: 341

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

2. Savlasaniéki dio: 968/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1. posiovni prostor oznake PP2 u prizemlju zgrade, sadriaja: lokal, kupaonica, dvije 1obe, boduik i we, neto
korisne pov. 63,00 m2, vlasniitvo garafe oznake C7 u podrumu zgrade neto korisne pov. 8,10 m2, vlasuiitve
spremifta oznake SP2 u podrumu zgrade neto korisne pov. 8,10 m2 i pripadajuée parkiraliite P2 stvarne pov.
7,00 m2, a neto korisne pov. 1,75 m2, u etainom elaboratu sve oxnadeno svijetlozelenom bojom

ACGT KONZALTING D.0.0,, OIB: 85365297637, CORJANSKA BR. 22, ZACREB

3. Suvlamiéki dio: 1043/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

1. stan omake 1 na 1. katu rgrade, sadriaja: duevaa soba, dva hodnika, dvije sobe, kupaonica, kuhinja i
logzia, neto korisne pov. 69,00 m2, vlasnidtvo garaie oznake G3 u podrumu zgrade neto korisne pov. 8,10 m2,
vilasniftvo spremiits oxnake SP3 u podrumu zgrade neto koriine pov. 8,25 m2, u etainom elaborata sve
omaceno svijetlosivom bojom

AGT KONZALTING D.0.0, OIB: 85365297637, GORJANSKA BR. 11, ZACREB

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

41 Zaprimljeno 05.02.2004. broj Z-4300/04

Zabiljezuje se zmbrana otudenja | opterecenja nekretnine kao priviemena mjera odredena rjeienjem
Opémskog suda u Zagrebu posl. br. P-11403/01 od 03. veljade 2004, godine.

14.1 Zaprimljeno 10.12.2018 ¢ pod brojem Z-66924/2018

ZABILJEZBA, ODBUENI PRIJEDLOG, provedba rjeSenja Opdnskog suda u Novem Zagrebu posl br. Pu
P-1104372015-114 0d 7.12.2018 g

Zenj Eookains ITvaak (Gatam | VILjeme (Iade) TR EIED
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IZVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani 7K uloiak
Katastarska opéna: 999901, GRAD ZACREB 2 Broj ZK ulodka: 6038
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OAJERIMA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa [ Imos  [Primjedbs

12 Primljeno:6.sijeénja 1948, br. Z-9048 (Zaklj. br. Z-2005/48) ZABIL/EZBA

Maoﬁjmmibaﬂmzkmﬁjli:bmhnuhiﬁhhﬁajawm
zaloga od 11.000 dinara spp.

33 Zapnmljeno 23.08.2005. broj Z-27746/05 269.13886 KN  GLAVNIULOZAK

Temeljem rjefenja Opéinskog suda u Zagrebu posl. br. Ovr-2017/05 od 22. kolovoza
m.wwuwmnmw.lﬂjémmnm

Zateznim kamatama od 24. ofajka 2005, godine i troikovima postupka osiguranja, za
konist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANACUJA

34 Zaprimljeno 23.08.2005. broj Z-27746/05
Zabiljetuje se ovriivost traZhine.
35 Zaprmljeno 19.112015. broj Z-43146/15

Zabiljesuje se da je zajednifka hipoteka upisana u zk.ul br. 19981, zk .l br. 257741 zk
ulbr. 25913, sve ko. Grad Zagreb, kao sporednim uloicima.

Potvrduje se da ovaj ixvadak edgovara stanju zemljiine knjige na datum 11.06.2019,

Boris Kuki¢, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.¢.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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E NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 11.06.2019. 00-34
FRIJEPIS POSJEDOVNOCG LISTA

Katastarska opéina: TRESNJEVEKA (Mber. 335623)
Posjedovai Hst: 6372

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka il maziv, prebivaliite odnosno sjedidte upisane osobe [0)1:]

N1 [*AGT-KONZALTING" D.0.0., GORJANSKA ULICA 22, ZAGRER, HRVATSKA 85365297637
TVO)

Podadi o katastarskim Eesticama

Broj  |Adress katastarthe festice/Nafin uporabe katastarske Posebai
| B | kntastarske |éusticwNatin wporabe rgrade, nasiv rgrad, knéai bref [P0 pod | praval | Primjedba
Geatice  |zgrade rekind

117 |CORJANSKA ULICA 3 n
STAMBENO POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, 25
Garjanala ulica 22

DVORISTE 9%

l Uknpas povriina kntastarskih éestica 341

NAPOMENA: Mﬁ@”ﬁm&n&bﬁohﬁummmm‘mm

Boris Kuki¢, dipl.ing.grad., PROCJENA NEKRETNINE, k.&.br. 4520/17 k.o. Grad Zagreb
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