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1. PRESLIKE OVLASTENJA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-325/18
Zagreb, 12, ozujlan 2014

RIESENIE

Predsiednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuci povodom zahtjeva Marine Brli¢,
na temelju Slanka 126, stavek 4. Zakona ¢ sudovimn ( Nnmdnc Navine br, 28/13, 33/15 i
R2/15) u vezi s &1 12, Pravilnika o stalnim i (Narodne Novine br. 38/14,
123415 1 23/16),

rijesio je

Murinn Brelié, ingaarl. iz Zogreba, Dr. Ante Sercer 21, ponovno se imenuje stalnom
sudskom viettakinjom z GRADITELISTVO | PROCIENU NEKRETNINA nu vrijeme
od Setirl godine.

Obrazlozenje

Murina Iilhé pndnljcln ;c lu!u)cv o i I Ak
vieStukinjom za g ing, kojem zabtjeva ]u prilozila dokumente
propisune 8. 12, s1 X l'm\llrulmn sm]nlm sudskim vieliscimn,

Nakon 810 je utvideno du ne postoje zapreke iz 21 12 st 4, Pravilnika, rijefono jo koo
u bzreci,

PRIEDS) EDNIK SUDA
Ivan Turudié, aniv.spee.crim.

O tome obavijest:

1. Markng Brii¢

2. Ministarstvo pravosuda
AU spis

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
‘I'rg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 425/18
Zagreb, 23, ozujka 2018,

RIESENIE
Predsjednik Zup:mijsl.og suda u Zagrebu, odludujuéi o /ahuwu pravie osobe BRLIC

d.o.0,, temeljem &l I"(, s( 3 | 4. Zakona o sudovima ( NN br, 28/13 i 33/15) u vezi s €I, 4,
Pravilnika o stalnim s vieStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15 1 29/16),

rijesiojeo

Utvrduje se du pravan osoba BRLIC d.o.0. iz Zagreba, Dr. Ante Sercera 21 ispunjava
uw]clc iz &1 4. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima za obavjanje poslova sudskog vjestatenja
iz podrutja GRADITELJSTVA | I’ROCJENE NEKRETNINA, te s¢ istoj odobrava abavljanje

poslova sudskog vjestatenja iz 2 podrudja na viijeme od &etiri godine.

Viestatenje ¢e obavljati stalni sudski viedtaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.

Obrazlozenje

Pravia osoba BRLIC d.o.0., podnijela j Je zahtjev za uvrStavanje na popis p.mvmh osoba
ovladtenih za obavljanje posl sudskog vies ja iz podrutja graditelistva i procjene
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Brli¢ d.o.o. pnlohln )u I/vrmlak iz Sudskog registr iz

knjcg e v:dl_uvn da je regmﬂmnn za djel vieStaden) e Zup kog suda u Zagrebu
o nm:novnnju Marine llrlu, iz Zagreba, Dr. Anie Sercera 21 stal dsh VJc.SIﬂknuum 2

diteljstvo i procj: ing, pulvn.ln Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je
\I("jl\‘u da je lena viestaki lena u tvrtei Brli¢ d.o.o., kao i ugovor o osiguranju od

odgovornosti za uh.wljunjc poslm'a sud‘-kul, viestatenja 2o navedenu viestakinju,

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacim, (€ je rijeseno kao u izreei.

PRFDNH)NIK SUDA
£ lvnn Turudié, univ.spec.crim,

m

O tome obavijest:

1. BRLIC do.o.

2. Ministarstvo pravostdy
3. Uspis



2.UVOD

ZADATAK
Prema zahtjevu Narucitelja, potrebno je izraditi procjembeni elaborat o procjeni trziSne vrijednosti

Poslovnog prostora u podrumu zgrade na adresi Jablanska 76
POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA: 188,03 m2
ZK ULOZAK:
6658 (E-1)
ZK CESTICA.:
4950/4
KAT. OPCINA:
Vrapce Novo
KAT. CESTICA:
4950/4
KAT. OPCINA:
Vrapce

DAN VREDNOVANJA: 21.06.2021.
DAN KAKVOCE: 21.06.2021.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (Narodne novine 105/15)

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

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

- Zakon o gradevinskoj inspekciji (Narodne novine 153/13)

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine 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, 81/15, 94/17 - prociscen tekst)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine38/14, 123/2015, 29/2016)

- Pokazatelji tro8kova gradenja, Hrvatska komora arhitekata, 2017.

- Priru€nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb, 2016., Uhlir, MajCica

- Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb (https://dzs.hr)

- Informacijski sustav trzista nekretnia (https://nekretnine.mgipu.hr)

- Web - Google maps (https:www.google.com/maps)

- Web - Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra (https://oss.uredjenazemilja.hr)

- Web - Grad Zagreb (https://www.zagreb.hr)

NAPOMENA: Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera nekretnina niti provjera s
upravno-pravnog naslova.



3. OPIS ZNACAJKI NEKRETNINE

ZK Stanje:
OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
KATASTARSKA OPCINA: VRAPCE NOVO

Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO Broj ZK uloska: 6658
Broj zadnjeg dnevnika: Z-34932/2019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe: Z-22888/2021 (E-1), Z-32147/2021 (E-1), Z-33222/2021 (E-1)

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. z‘";"{“a Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. |4950/4 |POSLOVNA ZGRADA BR. 76 U JABLANSKOJ ULICI | 73 263
DVORISTE
UKUPNO: 73 263
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

1. Suvlasniéki dio: 258/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

poslovni prostor u podrumu, oznake A1, korisne povrSine 188,03m2, koji se sastoji od poslovne
prostorije oznake 1, u elaboratu ozna¢eno crvenom bojom

AP STUDIO D.0.0., OIB: 50897119862, ZAGREB, JABLANSKA BR.76

1.1 Zaprimljeno 23.07.2013. broj Z-35889/13 ZABILJEZBA

21 Zaprimljeno 23.07.2013. broj Z-35889/13 T zABILEZBA

Zaprimljeno 02.10.2012. broj Z-47081/12

Temeljem rjeSenja o ovrsi Trgovackog suda u Zagrebu, stalna sluzba u Karlovcu, posl. br. Ovr-
3791/12 od 31. srpnja 2012. zabiljeZuje se ovrha.

3.1 Zaprimljeno 17.03.2014. broj Z-12038/14=Z-15527/14 ZABILJEZBA
Temeljem rjeSenja od 12. oZujka 2014. posl. br. St-787/13-44, zabiljeZuje se otvaranje ste€ajnog
postupka.
NAPOMENA:

- Posebni dio izgraden je protivno dozvoli nadleznog tijela drzavne uprave
- Na nekretnini je zabiljezena ovrha i zabiljezeno je otvaranje ste¢ajnog postupka
- Za poslovnu zgradu nije priloZzena uporabna dozvola (navedeno u teretovnici)



Zgrada je upisana

u katastarskom operatu:

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: VRAPCE (Mbr. 335606)
Posjedovni list: 7365
. Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste
Udio o oI1B
upisane osobe
11 "ZAGRA” GRADEVINSKO PODUZECE P.O., PARK PRIJATELISTVA 1, 10000 39751808351
ZAGREB, HRVATSKA
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarske cestice/Nacin Posabsini
¥ uporabe katastarske éestice/Nacin Povréina/ | Broj - §
gt |Dio kal'é:::?::ke uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni |m2 D.L. r;;;:: Primjedba
broj zgrnde
4850/4 |JABLANSKA 263| 33
POSL.ZGRADA BR.76, Zagreb, Jablanska 225
ulica 76
DVORISTE 38
4950/5 |JABLANSKA 263| 33
POSL.ZGRADA BR.74, Zagreb, Jablanska 225
ulica 74
DVORISTE 38
Ukupna povriina katastarskih cestica 526

GRAFICKI PRIKAZ

izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr
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4. REZULTATI OCEVIDA

ZATEGCENO

Procjenjivani poslovni prostor nalazi se na adresi Jablanska 76 u Zagrebu.
Prostor se nalazi u podrumu zgrade, te se u naravi sastoji od vi$e prostorija.

Prema ZemljiSnoj knjizi poslovni prostor ima ukupnu povr$inu od 188,03m2.
Poslovni prostor se koristi kao spremiste.

U najuzem okruzenju predmetne gradevine nalaze se ve¢im dijelom stambene i stambeno-poslovne zgrade,

te su dostupni i brojni sadrzaji nuzni uz stanovanje (trgovine, usluzni obrti, ugostiteljstvo).
0S Rudes udaljena je cca 140 metara.

Javno parkiranje dostupno je pored zgrade.

Srediste grada udaljeno je cca 6,0 km (Trg bana Josipa Jelacica).

TEHNICKI OPIS
NAMJENA ZGRADE POSLOVNA
GODINA IZGRADNJE cca 1995.
ETAZNOST nadzemno 2
TEMELJI AB
KONSTRUKCIJA
NOSIVA KONSTRUKCIJA MONTAZNA KONSTRUKCIJA
OBRADA ZIDOVA | STROPOVA BEZ OBRADE ZIDOVA
OBRADA PODOVA CEMENTNA GLAZURA
UNUTARNJA PVC
STOLARIJA
VANJSKA -
ELEKTRICNA ENERGIJA DA
VODOVOD DOSTUPAN
INSTALACIJE KANALIZACIJA DOSTUPAN
PLIN NE
OSTALO
GRIJANJE
ODRZAVANJE Koristi se kao spremiste

NAPOMENA

PROSTOR JE "VISOKI ROHBAU", NEMA SANITARNIH CVOROVA




FOTODOKUMENTACIJA

S
JACA QD

ALUMA KOTACA.




5. UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Stanje odnosno kakvoca nekretnine je skup obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili na dan kakvoce (¢l. 4., ZPN).

Kakvoca predmetne nekretnine:

KAT. CESTICA.: 4950/4
KAT. OPCINA: Vrapce
Povrsina za prodaju (m2): 188,03

(Prema ZK)

Naéin koriStenja gradevine:

Poslovna gradevina

Godina gradnje gradevine:

cca 1995.

Akt o gradenju:

/

Polozajna obiljezja gradevine:

vrlo dobra lokacija

Energetska svojstva:

Uobi¢ajena za dane uvjete, starost i rezim koristenja
gradevine.

Oblikovanje:

Dobro oblikovanje.

Nacin koriStenja PP:

Spremiste

Stanje PP: Dijelom nedovrseno ("visoki rohbau")
Polozaj PP unutar gradevine: Podrum
NAPOMENA:

Prava i tereti na PP:

- Posebni dio izgraden je protivno dozvoli nadleznog tijela
drzavne uprave

- Na nekretnini je zabiljezena ovrha i zabiliezeno je otvaranje
ste€ajnog postupka

- Za poslovnu zgradu nije prilozena uporabna dozvola
(navedeno u teretovnici)

Prikljucci:

Ima priklju¢ak za elektricnu energiju, javni vodovod i
kanalizaciju
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6. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

novi postojeci
Godina Tromjesecje |ukupno stambeni stambeni_|Grad Zagreb |Jadran Ostalo
2009. Q1 122,58 123,62 123,01 129,27 117,28 119,14
Q2 118,48 122,15 117,18 124,07 114,67 114,55
Q3 116,37 120,83 114,55 120,41 114,11 112,9
Q4 114,28 115,53 114,5 120,11 1114 107,88
2010. Q1 112,07 113,93 111,75 115,62 109,6 109,92
Q2 110,49 110,2 111,94 111,14 110,7 109,89
Q3 109,52 109,63 110,63 112,1 107,58 108,53
Q4 109,8 110,57 110,36 111,25 109,69 108
2011. Q1 108,81 109,3 109,56 110,21 108,42 107,76
Q2 110,53 112,99 109,9 111,56 111,23 107,96
Q3 111,31 113,91 110,58 113,02 111,32 108,65
Q4 111,99 116 110,26 113,66 111,82 109,84
2012. Q1 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89
Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
Q3 109,09 112,83 107,5 109,44 109,21 108,67
Q4 105,4 108,6 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. Q1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,6
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104
2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,8 99,43
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101 100,2
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,5
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99 96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,8 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,3 101,96 101,8 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,563
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,2
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44/ 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 Q1 117,55 109 119,562 125,02 118,67 100,59
Q2 120,6 106,55 123,4 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,9 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020 Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,36 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

1) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
2) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa
promjene zbog toga $to se stope promjene izracunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa
promjene izraunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruZivanja.
Prema dostupnim sluzbenim podacima cijena stambenih nekretnina pribavljenih sa stranice Drzavnog zavoda
za statistiku (http://www.dzs.hr/) vidljivo je da se indeks cijena stambenih nekretnina mijenja kroz tromjesecja.
Bazni indeks za "Zagreb" za 4. tromjesecje 2020. iznosi 145,45
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7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Pribavljeni podaci:

- iz aplikacija eNekretnine odabrane su ostvarene kupoprodaje (provedene evaluacije) poslovnih prostora
vecih povrsina (u rasponu od 90 do 200 m2) koji se nalaze u podrumu ili suterenu, te iz katastarskih
opcina Vrapcée, Rudes i TreSnjevka.

A) OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA POSLOVNIH PROSTORA - OSTVARENE KUPOPRODAJE
B Nékrthina: PROCJENJIVANA POREDBENA POREDBENA POREDBENA
’ NEKRETNINA NEKRETNINA 1 NEKRETNINA 2 NEKRETNINA 3
k.. 6078/4 k.¢. 2523 k.¢. 5292/2
P Kl :g :'/?asoéz Vrapée k.0. Rudes k.0. Trenjevka
MR ID: 1176732 ID: 906965 ID: 1376862
P Namjena: Poslovni prostor Poslovni prostor Poslovni prostor Poslovni prostor
b Etaza: Podrum Podrum Suteren Podrum
b Povriina poslovnog
prostora (mal: 188,03 124,87 113,05 91,60
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8. ODABIR METODE

Sukladno ¢€l. 22. ZPN-a (NN 78/15), predmetna procjena napravljena je na temelju opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Prema €l. 23. ZPN-a (NN 78/2015), mogu se koristiti metode: poredbena, prihodovna i troskovna
metoda. Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece
obiCaje u uobic¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢€l. 24. ZPN-a i drugim okolnostima pojedinog
slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Cl. 23. ZPN-a, st.3., odredeno je da se trzi$na vrijednost utvrduje iz rezultata koristene metode ili
metoda, uz postivanje znacaja koji daje koristena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih
metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata. Prilikom izrade
procjene vrijednosti nekretnina obvezno se postuje sljedeéi redoslijed: (1) opéi vrijednosni odnosi na
trzistu nekretnina (prilagodba trzistu), te (2) stanje odnosno kakvoca nekretnine i posebna znacajna
obiljezja procjenjivane nekretnine. Zakonom je propisano da se posebna znacajna obiljezja
procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobi¢ajenom poslovnom prometu, uzimaju u obzir
trzisnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan nacin. U slu¢aju posebnih znacajnih
obiljezja procjenjivane nekretnine za koja ne postoje prikladni podaci koji omogucéuju jednoznacnu
procjenu vrijednosti nekretnine prema metodama koje propisuje Zakon (ZPN), za potporu i provjeru
rezultata primijenjene metode dopusteno je koristenje drugih metoda i postupaka ¢ija je osnovica
za procjenu vrijednosti nekretnina trziSna vrijednost. Nije dopusten izracun vrijednosti nekretnina
kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata.

Poredbena metoda temelji se na poredbi nekretnina koja se procjenjuje s nekretninama koje su
bile prodane na istom podruc¢ju u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena
koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za proracunavanije ili poredbenih pokazatelja.

U prvom redu je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih ili izgradenih zemljista, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomo¢énih objekata, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Iz gore navedenih razloga koristiti e se poredbena metoda kao osnovna metoda kod ove
procjenr
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SUKLADNO CLANKU 23. ST. (5) ZAKONA O PROCIJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA (NN78/15)

Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobi¢ajenom poslovnom prometu,
uzimaju se u obzir trziSnim dodacima, odbicima ili na drugi prikladan nac¢in.

Nastavno na navedeno PROVODI SE UMANJENJE NA PRIKLADAN NACIN -zbog zastoja u odrzavanju i
vidljivih nedostataka:

Prema REKAPITULACIJI CIJENE GRADENJATIP | ZAGREB, BILTEN STANDARDNA KALKULACIJA IGH XI1/2019
(zadnji dostupan):

VRSTA RADA: kn/m2 -NETO,
gradevinski radovi za instalacije 93,67
licilaki i soboslikarski radovi 485,82
podovi 166,25
keramitarski radovi 192,96
instalacije hladne vode 285,71
instalacije tople vode 0,67
instalacije kanalizacije 177,87
sanitarni uredaji i armature 160,39
POm2NETTO: 1.563,34 1.954,18 BRUTO
P UREDNOVANJA |  BAZNIINDEKS 122019 | plorcUCAANIE | IZUEDNAGENA GENA EURI2
145,45 137,38 1,06 2.068,97
Povrsina (m2): 188,03
Vrijednost (KN)
dobivena poredbenom metodom (prosjecni PP - uobi¢ajeni promet): 1.265.417,46| rrvreven

Umanjenje vrijednosti zbog posebno znacajnih obiljezja -

prilagodba zbog zastoja u odrzavanju - za radove koje nuzno trebal
izvesti kako bi PP mogao biti prikladan za koristenje, odnosno kako bi
odgovaro uobi¢ajenom prometu (kn):

389.027,96

Trzi$na vrijednost - KONACNA: 876.389,50 kn
4.660,90 knj/m2

16




10. ZAKLJUCAK - MISLJENJE

Temeljem uvida u zate¢eno stanje, te kako je naprijed navedeno, nize potpisana sudska
vjestakinja misljenja je da trzisna vrijednost poslovnog prostora u podrumu zgrade

povrsine 188,03 m2 upisanog u :

ZK ULOZAK: 6658 (E-1)
KAT. OPCINA:  Vrapc¢e Novo
KAT. CESTICA: 4950/4

iznosi (sa PDV-om):|  876.389,50 kn

zaokruzeno prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(Narodne novine 105/15), dlanak 68;| 87 ©6-000,00 kn

4.660,90 kn

vrijednost poslovnog prostora po metru kvadratnom iznosi (sa PDV-om):
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2,
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=

Zagreb, lipanj 2021. godine

Trzi$na vrijednost nekretnine moze biti potpuno i vjerodostojno shvaéena i protumacena
tek nakon razumijevanja svih priloga, podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjeta i

napomena.

Napomena:
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11. 1IZJAVA VJESTAKA

NiZe potpisana sudska vjestakinja procjembeni elaborat izradila je nepristrano i neovisno, uz
koristenje dostupnih podataka koristeci se iskustvom i znanjem ste¢enim dugogodisnjim
radom na procjenama nekretnina.

i, Y
/:\)/Db KA VZE,
‘o N
Marina Brli¢ %\‘

ing.arh, o

Zagreb = F

‘\5’ Dr. A. Sercera 21
7

Marina Brli¢, ing.arh.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Opé¢i uvjeti:

Misljenje o vrijednosti procjenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata.

Sva dokumentacija, radni materijal, raéunalni programi i dosjei napravljeni i koristeni tijekom izrade ovog elaborata imovina
su tvrtke Brli¢ d.o.o. i ¢uvat ¢e se sukladno odredbama Zakona.

Ovi Opéi uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narucitelja i Izvrsitelja.

Procjena vrijednosti nekretnina predpostavlja da su sve tvrdnje Narucitelja vezane za vlasnic¢ka prava i obveze toéne, te da
ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i redovitim zakonskim putem.

Procjena vrijednosti nekretnina predpostavlja, da su Naruditeljeve tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i utrZiva.

Prema nadim saznanjima svi podaci iz ovog Procjembenog elaborata su to¢ni. lako su prikupljeni iz pouzdanih izvora ne
moZemo snositi odgovornosti za njihovu toénost, niti za miljenja ili procjene koje su dobivene od drugih strana, a koje su
koristene u ovom elaboratu.

Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izradena je isklju¢ivo za potrebe Naruditelja radi utvrdivanja trzisne
vrijednosti nekretnina i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Posjedovanje izvornika Procjembenog elaborata ili njegove preslike ne daje njenom posjedniku pravo na objavljivanje niti
na koristenje u druge svrhe od namijenjene.

Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne smije se uéiniti dostupan javnosti putem sluzbe za odnose sa javnos$éu, vijesti,
objavljivanjem ili oglasavanjem druge vrste bez prethodnog pisanog pristanka njegovog autora. S podacima koristenim u
ovom Procjembenom elaboratu potrebno je postupati u skladu s odredbama Zakona o zastiti osobnih podataka. Ne smatra
se ovjerenom preslikom procjembenog elaborata preslika koja nema vlastoru¢ni potpis i otisnuti sluzbeni pecat. Preslika
bez navedenih elemenata podloZna je izmjenama i stoga se smatra nevazecom.

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine nisu narucene niti su s njom u vezi provedene nikakve analize tla ili geoloske
studije, te nisu izraZene karakteristike tla u seizmoloskom smislu, kao i njihov utjecaj na vrijednost predmetne nekretnine.
Na temelju izvjeStajnih standarda Europske sredi$nje banke (Smijernice o statistickim izvjestajnim zahtjevima ESB-a u
podrucju tromjesecnih financijskih racuna ESB/2013/24) i tromjesecne statistike koju objavljuje Drzavni zavod za statistiku,
aktualnost ovog Elaborata je vremenski ograni¢ena na tri mjeseca.
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ot NESLUZBENA KOPIJA

o nE
L
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 28.06.2021. 23:58 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO Broj ZK uloska: 6658
Broj zadnjeg dnevnika: Z-34932/2019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-22888/2021 (E-1), Z-32147/2021 (E-1), Z-33222/2021 (E-1)
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI 1ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina
Rbr. zen'\(ljlsta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| &hv [ m2
Cestice)
1 4950/4 POSLOVNA ZGRADA BR. 76 U JABLANSKOJ ULICI | 73 263
DVORISTE
UKUPNO: 73 263
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasniéki dio: 258/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

poslovni prostor u podrumu, oznake A1, korisne povrsine 188,03m2, koji se sastoji od poslovne
prostorije oznake 1, u elaboratu oznaéeno crvenom bojom

AP STUDIO D.0.0., OIB: 50897119862, ZAGREB, JABLANSKA BR.76
1.1 Zaprimlieno 23.07.2013. broj Z-35889/13 ZABILJEZBA

zabiljezuje se da je posebni dio izgraden protivno dozvoli nadleznog tijela drzavne uprave.
2.1 Zaprimljeno 23.07.2013. broj Z-35889/13 ZABILJEZBA

Zaprimljeno 02.10.2012. broj Z-47081/12

Temeljem rjeSenja o ovrsi Trgovackog suda u Zagrebu, stalna sluzba u Karlovcu, posl. br. Ovr-
3791/12 od 31. srpnja 2012. zabiljeZuje se ovrha.

3.1 Zaprimljeno 17.03.2014. broj Z-12038/14=Z-15527/14 ZABILJEZBA
Temeljem rjeSenja od 12. oZujka 2014. posl. br. St-787/13-44, zabiljezuje se otvaranje steajnog
postupka.
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno: 27. srpnja 1999. Z-15579/99= Ozn. Z-15577/99 ZABILJEZBA
Zabiljezuje se da kod upisa poslovne zgrade na Cestici katastarski broj 4950/4 u
A | (jedan) nije prilozena uporabna dozvola.
7.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.06.2021. 20:15:24 Stranica: 1



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 999901, VRAPCE NOVO 3 3 Broj ZK uloska: 6658
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
7.1 Zaprimljeno 09.09.2014. broj Z-37081/14 850.000,00 EUR GLAVNI ULOZAK

Zaprimljeno 09.05.2006. broj Z-31877/06

Temeljem ugovora o ustupu trazbine od 06. lipnja 2014. i punomoc¢i GR-332/2014
od 03. travnja 2014., koja se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava pod posl.br. Z-
35418/14, uknjizuje se zaloZno pravo pod prvenstvenim redom zaloznog prava
upisanog pod posl.br. Z-31877/06 (zaprimljeno: 09. svibnja 20086.), prijenosom
hipotekarne trazbine koja je osigurana tim zaloznim pravom u iznosu od
850.000,00 EUR-a sa imena nosioca toga prava Hypo Alpe-Adria-Bank d.d.
Zagreb, Slavonska avenija 6 (oib: 14036333877), za korist

7.2 Zabiljezuje se ovrsivost trazbine. ZABILJEZBA
7.3 Zaprimljeno 18.07.2019.g. pod brojem Z-34932/2019 na7.1,72

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE 13.06.2019, PISANA POTVRDA 04.07.2019, uknjizenog pod posl.br.
Z-37081/14=2-31877/086, prijenosom hipotekarne trazbine koja je osigurana
zajednickim zaloznim pravom u iznosu od 850.000,00 EUR-a, sa dosadasnjeg
vjerovnika H-Abduco d.o.o0. (OIB:13667298928) za korist:

CENT GRADNJA D.0.0., OIB: 02977806640, RUDESKA CESTA 65, 10000
ZAGREB

8.1 Zaprimljeno 09.09.2014. broj Z-37081/14 200.000,00 EUR GLAVNI ULOZAK
Zaprimljeno 09.05.2006. broj Z-31877/06

Temeljem ugovora o ustupu trazbine od 086. lipnja 2014. i punomoéi GR-332/2014
od 03. travnja 2014., koja se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava pod posl.br. Z-
35418/14, uknjizuje se zalozno pravo pod prvenstvenim redom zaloZnog prava
upisanog pod posl.br. Z-31877/06 (zaprimljeno: 09. svibnja 20086.), prijenosom
hipotekarne trazbine koja je osigurana tim zaloZznim pravom u iznosu od
200.000,00 EUR-a sa imena nosioca tog prava Hypo Alpe-Adria-bank d.d.
Zagreb, Slavonska avenija 6 (oib: 14036333877), za korist:

8.2 Zabiljezuje se ovrsivost trazbine. ZABILJEZBA
8.3 Zaprimljeno 18.07.2019.g. pod brojem Z-34932/2019 nasg.1, 8.2

UKN:IIZBA. USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE 13.06.2019, PISANA POTVRDA 04.07.2019, uknjizenog pod posl.br.
Z-37081/14=2Z-31877/086, prijenosom hipotekarne trazbine koja je osigurana
zajednickim zaloZnim pravom u iznosu od 200.000,00 EUR-a, sa dosadasnjeg
vjerovnika H-Abduco d.o.0. (OIB:13667298928) za korist:

CENT GRADNJA D.0.0., OIB: 02977806640, RUDESKA CESTA 65, 10000
ZAGREB

9.1 Zabiljezuje se zajedniCka hipoteka za trazbinu pod C 7.1.i C 8.1. upisanu u ZABILJEZBA
poduloSku 7447 katastarske op¢ine Vrap&e Novo, 2534 katastarske opéine
Vrapée i podulosku 7417 katastarske opéine Vrap&e Novo kao sporedni ulosci.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 28.06.2021.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.06.2021. 20:15:24 Stranica: 2




REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA TIP | ZAGREB

POVRSINA: brutto razvedena (m’) 5.700
netto korisna  (m?) 4.243
2
VRSTA RADA UKUPNO kn/m UCESCE ﬂ
KUNA NETTO u grupi ukupno ﬂ
[ -predradne | 813,31 0.19 0,265 0,000
- iskopi il 91.932,55 21,67 28,88% 0,28
ZEMLJANI RADOVI - nasipavanje 1 razastiranje 146.054,68| 34,42 45,881 0,441
- transporti 79.515.21 18,74 24,98% 0,24%
UKUPNO 318.315,75 75,02 100,00% 0,96%
- betonski radovi 261.721,15 61,68 1,58% 0,794
- armiranobetonski radovt 2.364.973,11 557,38] 14,31% 7,13
- mont. konstr. | elementi 4.068.421,70 958,85 24,61% 12,26
KONSTRUKCIJA | FAZA - armiraékt radovi 3.245.262,91 764,85 19,63% 9,78
- tesarski radovi 2.629.275,50 619,67 15,91% 7,921
- Zidarsk! radowvi 3.561.515,29 539,39 21,55% 10,731
- grad. radovi za instalacije 397.422,60 93,67 2,40% 1,20
UKUPNO 16.528.592,26 3.895,50 100,00% 49.,82%
- {zolaterski radovi 0,00 0,00 0,00%] 0,00
- krovopokrivaéki radovi 77.082,94) 18,17 1,48% 0,23
- Umarski radovi 789.571,09 186,09 15,20% 2,38
KONSTRUKCIJA Il FAZA |-stolarskiradovi 2.187.579,71| 51557 azns|  6,59%
- bravarski radovt 1.995.778,56 470,37 38,42% 6,021
- staklarsk: radovi 144.832,39 34,13 2,19% 0, 44
- podne podloge ©,00 0,00) 0,00% 0,004
UKUPND 5.194.844,75 1.224 100,00% 15,66%
- teracerski radavi 71.586,38 16,87 1,96% 0,22
- keramicarski radovt 818.743,48' 192,96 22,39% 2,47
- podovi 705.411,01 166,25 19,29% 2,134
- HENL. | soboslikarski radovi 2.061.346,71 485,82 56,37% 6,21
ZAVRSNI RADOVI - tapetarski radovi 0,00 ¢,00] 0,00% 0,003
- oblaganja 0,00 0,00] 0,00% 0,004
- zavrinomantazerski radovi 0,00 0.00] 0,00% 0,
- ugradnja opreme 0,00 0.00] 0,00% 0,004
UKUPNO 3.657.087,58 861,91 100,00% 11,02%
- jaka struja 985.378,87 232,24 54,00% .9
- razvodni uredaji 437.946,17 103,22 24,00% 1,32
ELEKTROINSTALACIJE - rasvjetna tijela 72.991,03 17,20 4,00% 0,22
- slaba struja, telefon 328.459 62 77,91 18,00% 0,99
UKUPNO 1.824.775,69 430,07 100,00% 5,50%
[ instatacie hiadne vode 1.212.2680,34 285,71 45, 14% 3,65
| - instatacije tople vode 2.837,65 0,67 0,11%| 0,01
YODOVOD - instalacije kanalizacije 754.705,16 177,87 28,48% 2,27
| - sanitarni uredaji | armature 680.534,15 160,39 25,68% 2,051
KANALIZACIJA - poZarna zastita u objektima 0,00 0,00} 0,00% 0,004
- uredaji za povigenje tlaka 0,00 0,00 0,00% 0,001
UKUPNG 2.650.357,30 624,64 100,00% 7.99%
| - instalacija centralnog grijanja 2.103.035,64 495,65 70,00% 6,34
CENTRALNO GRIJANJE | - automatska regulacija 600.867,33 141,61 20,00% 1,814
| KLIMA | - oprema klima uredaja 0,00 0,00} 0,00% 0,
| - instatacija klime 1 ventilacije 300.433,66 70,81 10,00% 0,91
| UKUPNO 3.004.336,63 708,07 100,00% 9,06%
- instatacija plina 6,00 0,00 0,00% 0,
| - dizala 6,00 0,00} 0,00% 0,004
OSTALO - skloniita osnovne zaitite 0,00 0,00] 0,00% 0,
- ostalo 0,00| 0,00} 0,00% 0,
UKUPNO 0, 0,00 0,00% 0,00%
SVEUKUPNO 33.178.309,96 7.819,54 100,00% 100,00%



