Naruditelj:

Predmet:

Identifikacija:

Povrsina:

CENZUS d.o.o0.

V. | A. SAFRANIC d.o.o0. u steéaju
Hrasée Turopoljsko, Hras¢anska ulica 70
OIB: 29080381504

DVOSOBNI STAN U PRIZEMLJU STAMBENE ZGRADE SA VANJSKIM
PARKIRNIM MJESTOM

Zagreb, JakuSevecka ulica br. 76A

k.o. Jakusevec

zk.ul.br. 2562

suvl.dio. 2. Suvlasni¢ki dio: 977/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

KVP ukupno = 41,41 m2

Nalaz i misljenje

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U VIII/2023.G.

TrziSna vrijednost: 75.600,00 EUR = 569.608,20 kn
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MAR,}N SOKOL, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 25.08.2023. g.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a 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 ¢lanka 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 vjeStakom 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: cenzus1@gmail.com



1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

CENZUS d.o.o0.

UVODNI PODACI

Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine oznake:
Identifikacija k.o. JakusSevec

nekretnine: zk.ul.br. 2562
suvl.dio. 2. Suvlasniéki dio: 977/10000 ETAZNO VLASNISTVO (F

nekretnina: DVOSOBNI STAN U PRIZEMLJU STAMBENE
ZGRADE SA VANJSKIM PARKIRNIM MJESTOM

na lokaciji: Zagreb, JakuSevecka ulica br. 76A

Dan vrednovanja: 25.08.2023.

Dan kakvoce: 25.08.2023.

Datum ocevida: 25.08.2023.

Ocevid nekretnine: izvrSen u nazoc¢nosti predstavnika Vlasnika nekretnine

Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

Ostalo

Vjestaku nije predocen etazni elaborat stambene zgrade u kojoj se nalazi predmetni
stan sa vanjskim parkirnim mjestom. Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je
glede uvida u predoéeni zk izvadak i usmene izjave predstavnika Vlasnika
nekretnine.

Op¢i uvjeti

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto€énost predocenih i
pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog elaborata procjene.

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

Izjava 0 nepristranosti

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.
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CENZUS d.o.o0.

2. NALAZ
2.1. Identifikacija nekretnina

Identifikacija predmetnih nekretnina izvrSena je glede pribavljene dokumentacije i usmene
izjave predstavnika Vlasnika nekretnine.

a. Zemljisno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu izvatka iz BZP-a iskazano je:

k.o. Jakusevec
zk.ul.br. 2562
zk.C.br. 1158/2
Suvlasnicki dio Nekretnina
2. Suvlasnicki dio: 977/10000 ETAZNO dvosobni stan u prizemlju s pripadajuéim
VLASNISTVO (E-2) parkirnim mjestom oznake pm1
Vlasnik: V.1 A. SAFRANIC d.o.o. u steéaju
Hrasée Turopoljsko, Hras¢anska ulica 70
OIB: 29080381504

b. Katastarsko stanje

k.o. JakusSevec
k.C.br. 1158/2

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu koriSteni su
servisi na web stranici Zagrebackog geoportala: https://geoportal.zagreb.hr/Karta i
Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave: https://oss.uredjenazemlja.hr

Baza zemijisnih podateka x

ZK uloZak br. 2562, MB 338826 k.o.

JAKUSEVEC

| ica ll
Broj kat. ées. 1158/2
Katastarska op€ina 338826 JAKUSEVEC
Adresa JAKUSEVECKA ULICA

® .
Google Maps view

Street view

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)
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- NESLUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. JAKUSEVEC
GRAD ZAGREB kébr: 11582
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 25.08.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno myjerilo 1: 1000
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PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/.)
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CENZUS d.o.o0.

2.2. Opisi
2.2.1. Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Zagrebu na gradskom predjelu JakuSevec,
locirano na jugoistoénom dijelu Novog Zagreba. Lokacija predstavlja podrucje postepene
urbanizacije, izgradeno stambenim ili stambeno-poslovnim zgradama, u neposrednoj
blizini brojnih objekta javnog, drustvenog i komercijalnog sadrzaja. Teren na lokaciji je
relativno ravan. Prometnice uz predmetnu nekretninu su komunalno uredene i opremljene.
Duz iste je polozena kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodovod,
elektroopskrba, kanalizacija, plinoopskrba i telefonija. Parkiranje vozila omoguceno je na
otvorenim parkiraliSnim mjestima ispred zgrade. Javni gradski prijevoz - autobus prolazi u
blizini predmetne nekretnine.

2.2.2. Stambena zgrada

Predmetna stambena zgrada izgradena je ca. 2010.g. Katnost zgrade €ini podrum +
prizemlje + 2 kata. Temelji su armirano betonski. Nosivi zidovi su armirano betonski i zidani
od blok opeke, oja€ani horizontalnim i vertikalnim serklazima. Medukatne konstrukcije su
monolitne armirano betonske ploce. Stubiste je unutarnje, armirano betonsko, zavrsno
obradeno i dekorirano. Zidovi stubista su ozbukani i obojeni. Pro€elja su zavrSno obradena
ETICS fasadnim sustavom. Krovna konstrukcija je ravna armirano betonska plo¢a sa
ugradenim zavrSnim slojevima i oborinskom odvodnjom. Zgrada je prikljucena na sljedece
gradske komunalne sisteme: vodovod, elektrika, kanalizacija, plinoopskrba i telefonija.

2.2.3. Stan

Stan se nalazi u prizemlju stambene zgrade. Ulazna vrata stana su protuprovalna. Podovi
su zavrsno obradeni sukladno namjeni prostora: parket i keramicke plocice. Zidovi su
oZzbukani, gletani i obojeni; u kupaonicama obloZeni keramickim plo€icama do stropa u
kuhinji obloZzeno izmedu gornjih i donjih elemenata. Vanjska stolarija je PVC ostakljena izo
staklom, opskrbljena PVC roletama. Unutarnja vrata su drvena, puna, dijelom ostakljena.
Sanitarna oprema je od keramike i PVC-a. Grijanje i priprema PTV je centralno na
toplinsku podstanicu zgrade. U stanu su ugradeni zidni radijatori sa termoregulacijom.
Instalacije su polozene podZbuéno. U stanu je ugraden split klimatizacijski uredaj. Stan
ima portafon i vlastita brojila za potroSnju elektri¢ne energije i vode.

2.2.4. Vanjsko parkirno mjesto

Predmetnom stanu pripada vanjsko parkirno mjesto, smjesteno u dvorista sa sjeverne
strane zgrade. Parkirno mjesto je zavr$no obloZeno betonskom galanterijom i oznaceno.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com str. 7



CENZUS d.o.0.

2.3. PovrSine

Povr$ina stana i vanjskog parkirnog mjesta se utvrduje glede izmjere u naravi.

2.3.1. Stan
Prostorije h=255 m NGP K KVP
m2 m?2
Hodnik 5,41 1,00 541
Kuhinja 3,19 1,00 3,19
Blagovaonica i dnevni boravak 15,76 1,00 15,76
Soba 10,36 1,00 10,36
Kupaonica 4,07 1,00 4,07
Ukupno: 38,78 38,79
2.3.2. Vanjsko parkirno mjesto
NGP K KVP
m?2 m2
PM1 13,11 0,20 2,62
Ukupno: 13,11 2,62
[Sveukupno: | 5189 | | 41,41 |

Izmjerom u naravi utvrdena je ukupna korisna povrsina stana i pripatka od 41,41 m2, dok
je u prikazu zk uloSka iskazana ukupna povrsina stana i pripatka od 41,96 m2

Potpisani vjeStak usvaja kao mjerodavnu povrsin stana i pripatka utvrdenu glede izmjere u
naravi.

| KVP ukupno = 41,41 m2 |

str. 8 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

2.4. Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk uloSka nekretnine evidentirana je zabiljezba da je za
stambenu zgradu Jaku$evecka br.76A, na kébr. 1158/2 prilozena uporabna dozvola Grada
Zagreba, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet, Klasa:UP/I-361-05/10-001/35 ur.br.251-13-22/103-09-5 od
06.travnja 2010.g.

Vjestaku nisu predoceni akti za gradenje i uporabu predmetne stambene zgrade.
Glede upisane pozitivne zabiljezbe u zk izvatku, potpisani vjestak je misljenja i
usvaja da je predmetna stambena 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).
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NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila oekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a,
osobito u 2023. godini. Tako se u 2023. godini i nadalje projicira znatno usporavanje rasta
(na 1,5%), pri Eemu se oCekuju povoljnija kretanja investicija i izvoza robe i usluga.

U 2023. ocekuje se i nastavak rasta zaposlenosti, ali slabijim intenzitetom nego lani. S
druge strane, povoljna kretanja investicija krajem prosle godine upuc¢uju na moguénost da
investicijska aktivnost u 2023. nadmasi prethodna ocekivanja. Pritom bi rastu i nadalje
najvise mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi privatne
investicije mogle biti prigusene zbog rasta troskova financiranja.

Unato€ padu globalnih cijena energenata i sirovina, rizici za gospodarski rast i nadalje su
naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja geopolitickih nestabilnosti te rizike da
inflacija bude viSa i tvrdokornija od o&ekivanja, $to bi moglo potaknuti daljnji rast kamatnih
stopa i imati negativan utjecaj na kretanje raspolozZivog dohotka i potrosnju.

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
Trziste 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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CENZUS d.o.o0.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
. Odabir metode

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

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

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

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

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

Temeljem vaze¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veliéinu,
vrstu i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine
(https:/Inekretnine.mgipu.hr), potpisani vjeStak odabrao je poredbenu metodu za
procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com str. 11



CENZUS d.o.0.

4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://nekretnine.mgi.hr/).

TNy X

)

Sl 5 Zorka kpoprodajnh ciena
7] A\ Stanjapartman (ST/A)
| A Stambena zgrada - obitelska kuca (0K)
| A\ Poslovna zgrada (P26)
| A Poslown prostor (PP)
| A\ Gospodarska zrada (626)
7]/ Videstambena 2grada (V2G)
| A Stambena zgrada - kuéa za powremen boravak (K
| Garata (G)
| A\ Parkino - garalino mjesto (PGH)
| A\ Vanysko - parkiro mjesto (VPM)
| I SKodite (50)
| W spremidte (5°)
| I Razldite nelretnine (RN)
]| Ostalo (05)
| I Ruievine (RU)
| Gradevnsko zenigite (62)
| @ Polioprivredno zemiyite (P2)
| @ Sumsko zembiite (£2)
1| @ Prirodno neplodno zemijéite (PNZ)

\: lokacija nekretnine koja je predmet procjene

() lokacije poredbenih nekretnina
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TRANSKACIJA br. 1

Naziv atributa

11D ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsinz u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

8/4 o
W A JAKUSEVEG Datum ugovora
(NOYI}

WOV | POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-2
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

& | Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena ¢jenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovorz u ZKC-u
| Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-2 (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine
'ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
' Povrinz u prometu
' Vrijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

-
= [(©
jKUSEVEC

o NOVI

« Promet podlijeze placanju PDV-a
e Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
' Cjenovni blok

| Pretezita namjena genovnog bloka

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com
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Vrijednost atributa
1918854
25.8.2023.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5045118
KP - KUPOPRODAJA
10.07.2023
65,08
994.554,00
132.000,00
15.06.2023

PROVEDENA EVALUACDIA
JAKUSEVEC NASELJE

M1 - M;JE‘;OVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
1797133
25.8.2023.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4891611
KP - KUPOPRODAJA
13.12.2022
43,34
594.106,38
79.000,00
19.09.2022

EVALUACDIA U TDEKU
JAKUSEVEC NASELJE

M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
1783040
25.8.2023.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4871797
KP - KUPOPRODAJA
18.11.2022
59,64
750.000,00
99.542,11
19.09.2022

EVALUACIJA U TLJEKU
JAKUSEVEC SARAJEVSKA

M2 - M}EéOVITA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog ¢iS¢éenja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedeée
poredbene nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad &etiri godine:

Redni k.o. k.c.br. Vrsta nekretnine KVP
broj (m2)
1. JakuSevec Novi 518/4 stan 65,08
2. Jakusevec Novi 518/8 stan 43,34
3. JakusSevec Novi 633/4 stan 59,64
Redni Datum ugovora Cijena Jediniéna cijena
broj (EUR) (EUR/m2) (kn/m2)
1. 15.06.2023. 132.000,00 2.028,27 15.282,00
2. 19.09.2022. 79.000,00 1.822,80 13.733,89
3. 19.09.2022. 99.542,11 1.669,05 12.575,46
Tecaj konverzije: 1 EUR= 7,534500 kn
Napomene:

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

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

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

R.br. Datum | Jed. cijena DzS cl +/- avg.
kupopr. | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

1. 15.06.2023. 2.028,27 | 193,34 193,34 1,0000 | 2.028,27 6,2%
2. 19.09.2022.( 1.822,80 | 182,31 193,34 1,0605 | 1.933,08 1,2%
3. 19.09.2022. 1.669,05 | 182,31 193,34 1,0605 | 1.770,03 -7,4%

Prosjec¢na vrijednost: 1.910,46

Al ORZAVNI e = 100)° Tromjesetne stope promjene, % (prethodno tromjesede = 100)"
B SRR o 15 ; ange, % (provious quarter = 100)
Shoanel sumEA i
stambeni ran Ostalo ukupno ] Jadean Ostalo
Godina Tromjesedje Y i of 4
w ing o Adriatc Existing Cy of Adriatic
Year Quarter . ot o coast e Lo awelings  |awelings  |Zagren coast O

2019. a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 35 74 30 43 46 14
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119.24 102,24 26 2.2 32 49 05 16
Q3 121,36 109,07 123,90 13346 118,05 103,98 06 24 04 1.8 -1.0 17
Q4 124,90 108,49 128,08 137.38 120.35 109.64 29 0.5 34 29 19 54

2020. o1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 27 0.7 32 25 42 -03
Q2 130,57 11134 13423 14254 126,30 115,90 18 34 16 12 0.7 6.0
Q3 129,75 110,83 13335 141,09 126,91 11335 06 0.5 07 -1.0 05 -22
Q4 132,95 108,66 137.45 14545 127,61 11945 25 -2,0 31 31 06 54

2021 a1 134,19 113,37 13820 14543 132,80 115,71 09 43 05 0,0 4.1 =31
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217 36 48 35 49 12 56
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 12262 1.7 1.3 18 13 29 04
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 12437 25 39 23 24 3.1 14

2022. o 152,25 136,43 155,53 168,63 14728 132,32 50 92 44 65 33 64
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 37 09 42 38 29 64
Q3 162,44 14123 166,69 182,31 155,80 139,65 28 26 29 41 28 08
Q4 170,11 14565 174,95 193,94 160,87 146,19 47 31 50 64 33 47

2023. Qa1 173,56 146,93 178,82 19334 166,65 154,22 20 0.9 22 03 36 55

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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4.2.2.2.

str. 16

Interkvalitativno izjednaéenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem parametara propisanih Pravilnikom
u Prilozima 5 do 7.

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:

Kp=a*kk+b*ko+c*kgps+d*kuo+e*ksks

k k koeficijent katnosti stana

ko koeficijent orijentacije stana

k gps koeficijent geografskog poloZaja (dnevnog boravka)

k uo koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na zelenilo, urbani okolis)

k sks koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

pri Cemu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:
a+b+c+d+e=1(100%)

S obzirom da prema raspolozivim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine vjeStak

ne moze izdvojiti neka posebna ili znacajna obiljezja, Kp se izracunava koriStenjem

preporucenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao $to slijedi:

Kp=0,28*kk+0,09*k o +0,22*k gps + 0,27 *k uo + 0,14 * k sks

| Red.br. k k k o k gps k uo k sks kp |

0,28 0,09 0,22 0,27 0,14

PREDMETNI STAN:
0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,9776

POREDBENE NEKRETNINE:

1. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

2. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

3. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224
Napomena:

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izra¢un koeficijenta povoljnosti
nije iskazan u pribavljenim podacima iz registra eNekretnine, niti ih je moguée
utvrditi bez poduzimanja mjera koje zna¢ajno nadilaze zadatak ovog elaborata. Iz
navedenog razloga potpisani vjeStak usvaja prosjec¢nu vrijednost tih parametara,
kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu nekretninu.
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b. Utjecaj buke na vrijednost nekretnine
Buduci da su lokacija i prirodno okruzenje predmetne i poredbenih nekretnina istovjetne, a

temeljem podataka prikupljenih tijekom oc€evida, potpisani vjesStak usvaja da je utjecaj
buke identi¢an za sve nekretnine:

Kb= 0,00
c. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine
Temeljem podataka prikupljenih tijekom oCevida, potpisani vjestak nije identificirao izvore
zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trziSnu vrijednost predmetne ili

poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identiCan za sve
nekretnine:

Kzz= 0,00
d. Interkvalitativno izjednacéenje
IzjednaCene prosjecne cijene stana za poredbene nekretnine izraunavaju se prema

formuli:
c2=cl / Kukupno

Red.br. cl Kp Kb K zz K ukupno c2
(EUR/m2) (EUR/m2)
1. 2.028,27 1,0224 0,00 0,00 1,0224 1.983,83
2. 1.933,08 1,0224 0,00 0,00 1,0224 1.890,73
3. 1.770,03 1,0224 0,00 0,00 1,0224 1.731,25
PROSJECNA CIJENA STANA: 1.868,60
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4.2.2.3. Isklju¢ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednaCavanja.

Red.br. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. 1.983,83 6,2%
2. 1.890,73 1,2%
3. 1.731,25 -7,4%
1.868,60

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znac&ajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, utvrduje se da izjednacena
prosjeCna cijena stana iznosi:

c= 1.868,60 EUR/m2 KVP = 14.078,97 kn/m2 KVP

4.2.3. TrziSna vrijednost predmetne nekretnine

IzraCun korekcijskog koeficijenta za predmetni stan:

| Kp K b Kzz K ukupno]

0,9776 0,00 0,00 0,9776
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4.2.3.1. Jediniéna cijena predmetnog stana i pripatka

c STAN=K *c
pri Cemu je:
K ukupni korekcijski koeficijent
c izjednacena prosjecna cijena stana i pripatka

Dakle, jedini¢na cijena predmetnog stana sa pripatkom iznosi:

c STAN = 0,9776 * 1.868,60 = 1.826,74 EUR

|C STAN = 1.826,74 EUR/m2 KVP = 13.763,57 kn/m2 KVP |

4.2.3.2. Trzi$na vrijednost nekretnina
Tv = ¢ STAN * KVP

c STAN jedini¢na cijena predmetnog stana sa pripatkom
KVP korisna vrijednost povrSine stana i pripatka

Sukladno navedenom, izraCunava se da trziSna vrijednost stana sa pripatkom iznosi:

Tv = 1.826,74 EUR * 41,41 = 75.645,30 EUR
| Tv = 75.600,00 EUR = 569.608,20 kn |
c= 1.825,65 EUR /m2 KVP ukupno = 13.755,33 kn /m2 KVP ukupno
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnine: DVOSOBNI STAN U PRIZEMLJU STAMBENE ZGRADE SA
VANJSKIM PARKIRNIM MJESTOM

na lokaciji: Zagreb, JakuSevecka ulica br. 76A

k.o. Jakusevec

zk.ul.br. 2562

suvl.dio. 2. Suvlasniéki dio: 977/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

5.2. Vlasnik V.1 A. SAFRANIC d.o.0. u steéaju

Hrasc¢e Turopoljsko, Hras¢anska ulica 70
OIB: 29080381504

5.3. PovrSine
NGP (m2) KVP (m2)

Stan 38,78 38,79
Vanjsko parkirno mjesto 13,11 2,62
Ukupno: 51,89 41,41

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine

| Tv = 75.600,00 EUR = 569.608,20 kn |
C= 1.825,65 EUR /m2 KVP ukupno = 13.755,33 kn /m2 KVP ukupno
Teéaj HNB: 1 EUR= 7,534500 kn

Zagreb, 25.08.2023. g.

~§

<& .
~ G-Hrvoje Bal

Suradnik: w»

MARXN SOKOL, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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&, NESLUZBENA KOPIJA
N
e
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 25.08.2023. 15:26

Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC Broj ZK uloska: 2562
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: POCETNO ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA
STANJE

Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nagin uporabe Povr&ina/
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice ) zgrade, kucni broj zgrade
1. 1158/2 JAKUSEVECKA ULICA 515
DVORISTE 323
STAMBENA ZGRADA, ZAGREB, JAKUSEVECKA 192
ULICA 76A
UKUPNO: 515
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba
Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/2562 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno 15.02.2012. broj
Z-8969/12
Na temelju ¢1.116.st.1.Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (N.
1.1 N.90/11) zabiljezuje se da je za stambenu zgradu Jakusevedka br.76A, na k&br. 1158/2 prilozena  ZABILJEZBA
uporabna dozvola Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada,
graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Klasa:UP/I-361-05/10-001/35 ur.br.251-13-22/103-09-5
od 06.travnja 2010.9.

B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa Primjedba
2. Suvlasni&ki dio: 977/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

dvosobni stan u prizemlju povrsine 39,08 m2 s pripadajuéim parkirnim mjestom povrsine 2,88 m2
(oznake pm1), odnosno ukupne povrsine 41,96 m2, u nacrtu ozna¢en S2

V.1 A. SAFRANIC D.0.0. U STECAJU, OIB: 29080381504, HRASCANSKA ULICA 70, HRASCE
TUROPOLJSKO 10020 ZAGREB-NOVI ZAGREB

2.1  Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/2562 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno 28.11.2017.g.
pod brojem Z-29124/2017

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. ST-398/2017 (ST-6586/15) 14.11.2017

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 25.08.2023. 15:34:40 Stranica: 1
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} Izvadak iz BZP-a
Katastarska opé¢ina: 338826, JAKUSEVEC . . Broj ZK uloska: 2562
ETAZNO VLASNISTVO S ODREBDENIM OMJERIMA
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasni€ki dio: 2 (977/10000)
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/2562 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno ZABILJEZBA
29.07.2014. broj Z-32737/14 QURHE

Temeljem rje$enja o ovrsi posl.br. Ovr.-1646/2014 od 11. srpnja 2014.
zabiljezuje se ovrha.

2. Na suvlasni€ki dio: 2 (977/10000)

2.1 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/2562 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno 132.564,17 KN
16.04.2015.g. pod brojem Z-14587/2015

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG GRADANSKOG
SUDA U ZAGREBU POSL.BR. OVR-3655/14-2 07.04.2015, radi osiguranja
nov&ane trazbine predlagatelja osiguranja u ukupnom iznosu od 132.564, 17 kn
(glavnica 121.068,40 kn i kamate 11.495,77 kn)sa pripadajuéim zakonskim
zateznim kamatama tekuc¢im na iznos glavnice od 121.068,40 kn od 04.
studenoga 2014.g. do isplate po stopi propisanoj ¢lankom 29. stavkom 2. Zakona
o obveznim odnosima odredenoj za svako polugodiste, uvecanjem eskontne
stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je
prethodilo tekuéem polugodistu za pet postotnih poena, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 52634238587
2.2 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/2562 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno
16.04.2015.g. pod brojem Z-14587/2015
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
3. Na suvlasni€ki dio: 2 (977/10000)

3.1 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/2562 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno
25.11.2015.g. pod brojem Z-26080/2015

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U NOVOM
ZAGREBU POSL. BROJ OVR-7487/2015-5 25.11.2015, zabiljeZzuje se ovrha
utvrdivanjem vrijednosti nekretnine i prodajom predmetne nekretnine, te
namirenjem ovrhovoditelja Stambeni ZG d.o.0., Zagreb, Savska 183, OIB:
43118119983 iz iznosa dobivenog prodajom.

4. Na suvlasnicki dio: 2 (977/10000)

41 Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/2562 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno 1.800.000,00 SPOREDNI ULOZAK
08.10.2020.9g. pod brojem Z-20926/2020 EUR

Prvenstveni red upisa: Z-21923/2013
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO

Zaprimljeno 03.05.2013. broj Z-21923/13 Na temelju Ugovora o ustupanju i
prijenosu od 03. prosinca 2012.g. (ovjereni prijevod sa engleskog jezika), Aneksa
1. 0d 13.03.2013.g. Ugovora o ustupanju i prijenosu i Potvrde o aktualnom
povijesnom sadrzaju registra od 15. travnja 2013.g. uknjizuje se zalozno pravo
prijenosom hipotekarne trazbine upisane pod posl. br.: Z-16362/12, Z-35175/10,
Z-32766/08 = rj. Z-34819/08, radi osiguranja potraZivanja u iznosu od
1.800.000,00 EUR-a, uvec¢ano za ugovorene kamate po promjenjivoj kamatnoj
stopi od 2,75% godi$nje iznad varijabilnog polugodisnjeg EURIBOR-a, tekuce od
dana prvog koristenja kredita koja u vrijeme zaklju¢enja Ugovora o kreditu iznosi
7,665% dekurzivno varijabilno godisnje, eventualnu zateznu kamatu, sve
troskove prijevoda, ovjera, postupke uknjiZzbe zaloZnog prava, poreze i takse, te
ostalim uvjetima u skladu sa sporazumom sa imena LHB Internationale
Handelsbank Aktiengesellschaft, Savezna republika Njemacka, Frankfurt na
Majni 60311, Grosse Gallustrasse 16, OIB:49642273698, za korist:

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 25.08.2023. 15:34:40 Stranica: 2
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC

Broj ZK uloska: 2562

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica

Rbr.

SadrZaj upisa

Iznos

Primjedba

42

Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/2562 prenosi se slijededi upis: Zaprimljeno
08.12.2021.g. pod brojem Z-31911/2021 UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG
PRAVA, UGOVOR O CESIJI 19.10.2021, PUNOMOC 04.10.2021, IZVADAK IZ
SUDSKOG REGISTRA ZA DRUSTVO

LYNXCAP INVESTMENTS AG 04.10.2021, PUNOMOC 04.10.2021, IZVADAK IZ
SUDSKOG REGISTRA ZA DRUSTVO LCL SECURITIES S.AR.L. 07.10.2021,
PUNOMOC 20.10.2021, sa imena i nosioca tog prava Lynxcap Investments Ag,
OIB: 98671085411, iz Lussihofweg 4, Zug 6300 za korist:

LCL SECURITIES | S.A R.L., OIB: 19903931093, RUE DU CURE 34,
LUKSEMBURG, LUKSEMBURG, LUKSEMBURG

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 25.08.2023.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 25.08.2023. 15:34:40

Stranica: 3
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Zagreb, JakuSevecka ulica br.
76A

Zapadno procelje stambene
zgrade

Polozaj predmetnog sana u
zgradi

Isto¢no i sjeverno procelje
stambene zgrade

Fotografija lijevo: pristup ulazu

Fotografija desno: zajednicki
hodnik
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Uredenje predmetnog stana
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Uredenje predmetnog stana

Fotografija lijevo: ulaz u stan

Fotografija desno: brojila ener-
genata

Vanjsko parkirno mjesto
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