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CENZUS d.o.0.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANILJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb. Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 3
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-913/18
Zagreb. 13. srpnja 2018.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlucujuci povodom zahtjeva Hrvoja Balije.
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 1 23/16).

rijedio je

Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje

Hrvoje Balija. 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 vjestacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika. rijeSeno je kao
u izreci.
Zah HR D
WA HRYS
/" PREDSIBDNIK SUDA
=“  Ivan Turudi¢\univ.spec.crim.

-\

O tome obavijest:

. Hrvoje Balija

. Ministarstvo pravosuda
.U spis

L) [0 =
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1. UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

CENZUS d.o.o0.

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine oznake:

Identifikacija:

nekretnina:

na lokaciji:

Dan kakvoce:
Dan vrednovanja:

Datum ocevida:

Ocevid nekretnine:

k.o.

zk.ul.br.

suvl.dio

Sestine

6554

1. Suvlasnicki dio: 16,494/100 ETAZNO
VLASNISTVO (E-1)

POSLOVNI PROSTOR U PODRUMU

STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE
Zagreb, Mlinovi 181B

07.02.2022.
14.02.2022.
07.02.2022.

izvrSen u nazoc¢nosti predstavnika Naruditelja elaborata

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koristene stru¢ne 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, 125/19)

- 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

1.3. Ostalo

- Potpisanom vjestaku nije predocen etazni elaborat premdetne stambeno-poslovne
zgrade. Idenfitikacija predmetne nekretnine izvrSena je glede usmene izjave
predstavnika Narucitelja elaborata.

1.4. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto€nost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

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

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja strué¢na znanja iz podruc¢ja zadatka vjestacenja.
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CENZUS d.o.0.
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2.1

NALAZ

Identifikacija nekretnine

CENZUS d.o.o0.

Identifikacija predmetne nekretnine izvr§ena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju i glede
usmene izjave predstavnika Narucitelja elaborata.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. uloska iskazano je:

k.o. Sestine
zk.ul.br. 6554
zk.C.br. 326/6

Suvlasnicki dio

Nekretnina

1. Suvlasnicki dio: 16,494/100 ETAZNO
VLASNISTVO (E-1)

Trim kabinet u podrumu zgrade

Vlasnik: HEFEST D.O.O.

Zagreb, Trg kralja Petra Kresimira IV 19

. Katastarsko stanje

k.o. Sestine
k.C.br. 1427/2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

str. 6

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu koristen je
servis na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave

(https://oss.uredjenazemlja.hr/).

m REPUBLIKA HRVATSKA

Prajekt "Razvej One stop shop' podsistava za ZIS apiikachu u

susfovu i

MINISTARSTVO PRAVOSUDA T UPRAVE ‘.,ﬁn'ﬂ_.‘(f,,;;.,-.opwﬂ unija

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Pofetna stranica  Ministarstvo pravosuda i uprave  DrZavna geodetska uprava

PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED

PretraZivanje po podacima o cestici

Katastarski ured*: ZAGREB B3
Katastarska opina™: SESTINE. 335258 S
Broj kat. Cestice™: Broj Podbroj @Traii

PretraZivanje po podacima o posjedovnom listu

Broj posiedovnog lista: 3990 B Trasi

-@GRAFIKA 4 Pregledaj PL/BZP 4 Pregledaj ZKU/EZP

Adresa katastarske &estice/ Natin uporabe katastarske Sesticel Nadin uporabe

2gr | Brojk.£. (R BrolD zgrade. naziv zgrade, kucni broj zgrade
E 142712 3850 25 MLINOVI
3990 DVORISTE
38580 KUCA BR.181/B, Zagreb, Miinovi 181/8

s[1__ Jod1| b bl | &

. Broj zadnj; L8} k dnj Ka: dnj
Broj ZK UL Broj PL Posebni pravni reZimi m]z_a = ,ZI:a a.za =g asa = n]e‘g N Plombe/Oznake
p g rjesenja
6554 3980 137/2021 519/2003 932-07/2003-01/3145

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

Korisne informacije

PovrSina/m2

TICA PREGLED STATUSA PREDMETA PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJSKOG PREDMETA

Prave
gradenja

O
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CENZUS d.o.o.

o

2

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

NESLUZBENA VERZIJA

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500

Datum ispisa: 23.02.2022

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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CENZUS d.o.0.

2.2. Opisi
2.2.1. Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u sjevernom dijelu grada Zagreba, u podsljemenskoj zoni,
na podrucju Mlinova. Podrucje je u cijelosti urbanizirano; izgradeno pretezno viSeetaznim
stambenim, stambeno-poslovnim zgradama te obiteljskim stambenim ku¢éama. Teren na
lokaciji je u padu. Prilazna prometnica je komunalno uredena i opremljena. Ulicom uz
predmetnu stambeno-poslovnu zgradu polozena je kompletna gradska komunalna
infrastruktura: vodovod, elektrika, kanalizacija, plinoospkrba i telefonija. Parkiranje je
omoguceno na predmetnoj Cestici zemljiSta. Javni gradski prijevoz - autobus, prolazi u
blizini predmetne nekretnine.

2.2.2. Opis zgrade

Predmetna stambeno-poslovna zgrada izgradena ca. 2001. godine. Katnost zgrade je
podrum + prizemlje + kat. Temelji su armirano betonski. Nosiva konstrukcija je armrano
betonska i zidana od blok opeke, oja¢ana horizontalnim i vertikalnim serklazima.
Medukatnu konstrukciju €ini armirano betonska ploc¢a. ProCelja su zavrSno obradena.
Kroviste je izvedeno kao ravan, neprohodni krov, pokriven limom. StubiSte unutar zgrade je
armirano betonsko, zavrSno obradeno. U zgradi nije ugradeno dizalo. Zgrada je prikljucena
na sljedec¢u gradsku komunalnu infrastrukturu: vodovod, kanalizacija, elektrika,
plinoopskrba i telefonija.

2.2.3. Poslovni prostor

Poslovni prostor nalazi se u podrumu stambeno-poslovne zgrade. Ulaz u isti moguc¢ je iz
zajednickog stubista zgrade protuprovalnim vratima te iz dvoriSta PVC, ostakljenim
vratima. Podovi su betonski, zavrSno obradeni parketom i keramickim plo€icama. Zidovi su
oZzbukani, gletani i obojeni, u sanitarnom ¢voru djelomic¢no zavrSno obradeni keramickim
ploCicama. Unutarnja stolarija je drvena, puna. Pregradni zidovi su zidani od opeke.
Grijanje i priprema PTV je etazno centralno plinsko. Radijatori su aluminijski rebrasti tipa
lipovica s ugradenim termoregulacijskim ventilima. Instalacije su izvedene podzbucno, osim
cijevnog razvoda grijanja. Vanjska stolarija je PVC, ostakljena izo staklom. Poslovni prostor
ima vlastita brojila za potrosnju elektricne energije i plina.

Predmetni poslovni prostor je zateCen u zapuStenom i neodrzavanom stanju.

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



2.3.

2.3.1.

2.4,

Povrsine

PovrSine se utvrduju glede izmjere u naravi.

Poslovni prostor

Prostorije h=2,90 m NGP K KVP
m2 m2
Poslovni prostor 1 44 96 1,00 44 96
Poslovni prostor 2 27,90 1,00 27,90
Tus 2,44 1,00 2,44
Pretprostor 3,85 1,00 3,85
wcC 3,10 1,00 3,10
Ulaz 4,95 1,00 4,95
Spremiste 8,07 1,00 8,07
Vanjske stepenice - nenatkriveni dio 491 0,25 1,23
Vanjske stepenice - natkriveni dio 0,71 0,75 0,53
Ukupno: 100,88 97,03

CENZUS d.o.o0.

Izmjerom u naravi utvrdena je ukupna neto gradevinska (podna) povrsina poslovnog

prostora od 100,88 m2, odnosno korisna vrijednost povrSine od 97,03 m2, dok je u

pribavljenom prikazu zk. ulo$ka iskazna ukupna povrSina od 102,54 m2.
Potpisani vjeStak usvaja kao mjerodavnu povrsinu poslovnog prostora utvrdenu izmjerom u

naravi.

| KvP=

97,03 m2

Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz z.k. uloSka nekretnine nije evidentirana niti pozitivna niti
negativna zabiljezba o prilozenim aktima za uporabu predmetne zgrade.

Vjestaku nisu predoc€eni akti za gradenje i uporabu predmetne zgrade.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjeStak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet
predmetne zgrade. Ovaj elaborat procjene izraduje se uz pretpostavku da je
predmetna zgrada legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17,
39/19, 125/19) i Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19).

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 9



CENZUS d.o.0.

3. NACELA ZA UTVRPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trziStu, te neuravnotezenja naslijedenih iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potroSnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

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

Trziste nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjestak prikazuje

statistiCcke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN e e i vt mpoiin s s b e

ARIORIND

I == N T T T et e
Ao}

R T ETL% e X T e T ]

D0 OO D

BN indeks 12/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

(222.5 ] 0,17% 7.36% | 7.02% |
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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
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

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

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganija u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, a s obzirom na veli¢inu, vrstu i lokaciju
nekretnine, potpisani vjeStak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu 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. Prikaz cijena zakupa poslovnih prostora

Temeljem &l. 57. Zakona, potpisani vjestak je koristio sljedece izvore podataka za
odredivanije jediniCne cijene zakupa poslovnih prostora:

- Registar prometa nekretnina e-Nekretnine propisan Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15).

Potpisani vjestak izvrSio je pretrazivanje registra prometa nekretnina e-Nekretnine, te
izdvoijio realizirane transakcije zakupa poslovnih prostora, kao sto slijedi:

Redni k.o. k.G.br. PovrS§ina | Vrsta nekretnine | Napomena
broj (m2)
1. Sestine 1623 134,92 zakup *)
2. Sestine 2432/2 82,79 zakup
3. Sestine 1636 38,00 zakup

(*) korisna vrijednost povrSine utvrdena uvidom u zk. ulozak nekretnine

Redni Datum Cijena Cijena Cijena Cijena |Odstupanje|Trajanje zakupa
broj ugovora | zakupa zakupa zakupa zakupa od
(kn) (kn) (EUR/m2) [ (kn/m2) prosjeka
s PDV-om bez PDV-a bez PDV-a bez PDV-a (%)
1. 01.06.2021. [ 10.250,00 | 8.200,00 8,08 60,78 8,7%
2. 08.02.2022. | 5.000,00 | 4.000,00 6,42 48,32 -13,6%
3. 11.03.2019. | 2.781,85 | 2.225,48 7,78 58,57 4,8%
Prosjec¢na zakupnina: 7,43 55,89

str. 12
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= 53 Zbirks kupsprodanih cyena
] A stan/apartman
[ stambeni obyekt (kuéa)
(] 4 Posiovne zorade
(] 4 Posiovni prostor

[7] A Gospodarske zgrade

‘.'.'_: Lokacija predmetne nekretnine
LR
%.as Lokacija poredbenih nekretnina
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CENZUS d.o.0.

POREDBENA ZAKUPNINA br. 1

r: ¢ R |\ - Naziv atributa Vrijednost atributa
‘ A\ S8 | 1D ZKC 1468806
Datum pregleda 23.2.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
o | Vrsta ugovora Z - ZAKUP
"N | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.07.2021
| Povrsina u prometu 171,97
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 8.200,00
Datum ugovora 01.06.2021
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-3 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
s Optiranje NE
INA br. 2
284 Naziv atributa Vrijednost atributa
—WEEE 1D ZKC 1592878
| Datum pregleda 23.2.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.02.2022
Povrdina u prometu 82,79
#1 Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 4.000,00
Datum ugovora 08.02.2022
] | POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopz PDV-2 (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
POREDBENA ZAKUPNINA br. 3
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1080401
Datum pregleda 23.2.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSinz u prometu 38,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 2.225,48
Datum ugovora 11.03.2019
POREZI:
» Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-2 (%) 25
* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
» Optiranje NE

4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

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

R.br. Datum | Jed. cijena DzZS cl +/- avg.
ugovora | (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)
1. 01.06.2021.| 60,78 152,55 154,60 1,0134 61,60 1,3%

N

08.02.2022.1 48,32 154,60 154,60 1,0000 48,32 -20,5%
3. 11.03.2019.] 58,57 125,02 154,60 1,2366 72,42 19,2%

Prosje¢na vrijednost: 60,78
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

CENZUS d.o.o0.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 61,60 48,32 72,42
VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup
1,00 1,00 1,00
LOKACIJA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 0,95 1,00 1,05
1,05 1,00 0,95
ETAZA
0,90 do 1,10 1,00 1,10 1,00 1,00
0,91 1,00 1,00
FIZICKE KARAKTERISTIKE
0,90 do 1,10 1,10 1,00 1,00 1,00
1,10 1,10 1,10
NAMJENA -
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OPCE STANJE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcijski koeficijent: 1,0510 1,1000 1,0450
Uskladena jedini¢na cijena c2: 64,74 53,15 75,68

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na

pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacavanja.

R.br. c2 +/- avg.
(kn/m?2) (%)
1. 64,74 0,3%
2. 53,15 -17,6%
3. 75,68 17,3%
Prosje¢na vrijednost: 64,52

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od

uskladenih cijena.

Cc =

64,52 kn/m2 =

8,58 EUR/m2
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4.2.3. OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

Procjena OOVK izvrSit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za
suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moze ispunjavati svrhu
koriStenja zgrade.

G - godina gradnije: 2001 .g.
Starost: 21 g.
OVK - odrzivi vijek koristenja: 100 g.
G/OVK = 0,21

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK
2,0

FK matrica: A B
1/2 2

N[O

OOVK: 67,0% ( 67 g.)
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4.2.4. Trzisna vrijednost nekretnine

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

PV=PG*M
PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG ... Cisti prihod gradevine
M ... multiplikator
KVP: 97,03 m2
TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 64,52 kn/m2
Popunjenost: 95%
TroSkovi gospodarenja : 17%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

trziSna stopa kapitalizacije: 5,5%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjecnih podataka (prilog 13.):

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

Ukupni godisnji prihodi:
12 * 0,95 * 97,03 * 64,52 = 71.368,28 kn

TroSkovi gospodarenija:

71.368,28 * 0,17 = - 12.132,61 kn
PG - gisti prihod: 59.235,67 kn
M - multiplikator (prilog 14.): 17,68
OOVK: 67
prilagodena stopa kapitalizacije: 5,5%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
59.235,67 * 17,68 = 1.047.286,72 kn

TrziSna vrijednost nekretnine u 11/2022. g. - PRIHODOVNA METODA:

[ Tv= 1.050.000,00 kn = 139.566,19 EUR |

Cc= 10.821,40 kn /m2 KVP = 1.438,38 EUR /m2 KVP
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: POSLOVNI PROSTOR U PODRUMU STAMBENO-
POSLOVNE ZGRADE

na lokaciji: Zagreb, Mlinovi 181B

k.o. Sestine

zk.ul.br. 6554

suvl. dio 1. Suvlasniéki dio: 16,494/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

5.2. Vlasnik

HEFEST D.O.O.

Zagreb, Trg kralja Petra Kresimira IV 19

5.3. PovrSina

Poslovni prostor

NGP (m2) KVP (m2)
100,88 97,03

Ukupno:

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine

100,88 97,03

| Tv=  1.050.000,00 kn

139.566,19 EUR |

c= 10.821,40 kn /m2 KVP

Te€ajHNB: 1 EUR = 7,523312 kn

Zagreb, 14.02.2022. g.

Suradnik:

TIN VEDRIS, strué.spec.ing.aedif.

1.438,38 EUR /m2 KVP

~ |zradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 23.02.2022. 03:27

Katastarska opéina: 335258, SESTINE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-65123/2021

Aktivne plombe:

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 6554

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

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

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br?j_ Povrsina
Rbr. zen':ljlsta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 326/6 KUCA BR. 181/B | DVORISTE U MLINOVIMA 760
UKUPNO: 760
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 16,494/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Trim kabinet u podrumu zgrade, ukupne povrsine 102,54 ¢m oznaceno u planu posebnih dijelova
zgrade crvenom bojom i dijagonalnom Srafurom u jednom smjeru.
HEFEST D.0.0., TRG KRALJA PETRA KRESIMIRA IV BR. 19, ZAGREB
2.1 Zaprimljeno 19.06.2009. broj Z-33166/09 ZABILJEZBA
Temeljem rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. Ovr-2549/09 od 15. lipnja 2009. godine
zabiljeZuje se ovrha utvrdenjem vrijednosti nekretnine, prodajom nekretnine i namirenjem
ovrhovoditelja Hrvatske radiotelevizije, Zagreb, Prisavlje 3 iz iznosa dobivenog prodajom.
4.1 Zaprimljeno 08.12.2010. broj Z-58877/10 ZABILJEZBA
OVRHE
Temeljem rjeSenja o ovrsi posl. br. Ovr-3716/2010 od 01. prosinca 2010.g. zabiljeZuje se ovrha.
5.1  Zaprimljeno 14.03.2013. broj Z-12849/13 ZABILJEZBA
Temeljem rjeSenja o ovrsi posl.br. Ovrj-489/2013 od 12. oZujka 2013. godine zabiljeZuje se
ovrha.
6.1  Zaprimljeno 15.03.2013. broj Z-13184/13 ZABILJEZBA
OVRHE
Temeljem rjeSenja o ovrsi Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu posl. br. Ovrj-488/13 od 07.
ozujka 2013. zabiljeZuje se ovrha utvrdenjem vrijednosti nekretnine, njezinom procjenom i
namirenjem ovrhovoditelja "Suvlasnici stambene zgrade u Zagrebu, Mlinovi 181A/B" (Goluza Ive,
I.D.E.A. d.o.o0., KoZul Mile i KoZul Nerine, Mates Nevena, Pavkovi¢ Marije, Jeger Tibora i Jeger
Brune, Pospisil Ranke i Pospisil Otona, Vojni¢ Mirele) iz nov€anog iznosa dobivenog prodajom
7.1 Zaprimljeno 26.11.2013. broj Z-53271/13 ZABILJEZBA
OVRHE
Temeljem rjeSenja o ovrsi poslovni broj: Ovrj-2385/13 od 22. studenog 2013. godine zabiljezuje
se ovrha.
9.1 C-4.1.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.02.2022. 15:46:52 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335258, SESTINE Broj ZK uloska: 6554
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1.4  Zaprimljeno 09.12.2021.g. pod brojem Z-65123/2021

na1(1.2)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, temeljem rje$enja Trgovackog suda u
Zagrebu, Stalna sluzba u Karlovcu, posl.br.3 St-3146/2021-5 od 07. prosinca 2021. godine.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos IPrimjedba

1.1 Primljeno: 17. veljace 2003. Z - 3712/03
Uslijed otpisa ¢kbr. 326/6 iz z.k. uloSka 5926 ove k.o. prenasa se i slijedeci upis:
Primljeno: 21. studenog 2001. Z - 25666/02

Temeljem ugovora o zasnivanju prava sluznosti sa skicom od 06.11.2002.,
zabiljezuje se da je u z.k. ulosku 6408 k.o. Sestine, uknjizeno pravo stvarne
sluznosti na ¢kbr. 326/3 kolnog prolaza u $irini od 3 m od ulice Mlinovi sjeverno-
isto€nom stranom parcele s tim da je na jugo-isto¢noj strani parcele osigurana
povrsina za operativni rad vatrogasnog vozila u $irini puta 5,5 m udaljenog 2,0 m
od mede parcele ¢kbr. 326/6 koja odgovara ¢kbr. 1427/2 na skici obojeno plavom
bojom, za korist svagdasnjeg viasnika ¢kbr. 326/6 u A | (jedan).

2.1 Primljeno: 21. studenog 2001. Z - 25666/02

Temeljem ugovora o zasnivanju prava sluznosti sa skicom od 06.11.2002.,
zabiljezuje se da je u z.k. ulosku 6408 k.o. Sestine, uknjizeno pravo stvarne
sluZnosti na ckbr. 326/3 pjeSackog prolaza u Sirini od 3 m od ulice Mlinovi jugo-
zapadnom stranom parcele, na nacin da je put odvojen od ograde parcele ¢kbr.
1429 hortikulturno uredenim koridorom, na skici obojano Zutom bojom, za korist
svagdasnjeg vliasnika ¢kbr. 326/6 u A | (jedan).

3.1 Primljeno: 21. studenog 2001. Z - 25666/02

Temeljem ugovora o zasnivanju prava sluznosti sa skicom od 06.11.2002.,
zabiljeZuje se da je u z.k. ulodku 6408 k.o. Sestine, uknjizeno pravo stvarne
sluznosti na ¢kbr. 326/3 prostora s nadstreSnicom i prilaznim prostorom za
odlaganje ku¢nog otpada povrsine 7 ¢m, okrenutog ulici Mlinovi isto¢no od
pjeSackog ulaza, na skici obojano crvenom bojom, za korist svagdasnjeg viasnika
¢kbr. 326/6 u A | (jedan).

4.1 Primljeno: 21. studenog 2001. Z - 25666/02

Temeljem ugovora o zasnivanju prava sluznosti sa skicom od 06.11.2002.,
zabiljeZuje se da je u z.k. ulosku 6408 k.o. Sestine, uknjizeno pravo stvarne
sluznosti na ¢kbr. 326/3 ugradnje prikljucka i polaganja instalacija, vodovoda,
kanalizacije, plinske instalacije, elektricne energije, RTV signala, DTK
(distributivne telefonske kanalizacije), koridorima $irine 1,20 m od postojece
ograde duz sjeverno-isto¢ne i jugo-zapadne strane parcele, za Korist
svagdasnjeg vlasnika ¢kbr. 326/6 u A | (jedan).

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.02.2022. 15:46:52 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335258, SESTINE Broj ZK uloska: 6554
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba
5.1 Primljeno: 21. studenog 2001. Z - 25666/02

Temeljem ugovora o zasnivanju prava sluznosti sa skicom od 06.11.2002.,
zabiljezuje se da je u z.k. ulosku 6408 k.o. Sestine, uknjizeno pravo stvarne
sluznosti na ¢kbr. 326/3 pravo pristupa radi odrzavanja kontrole i izmjene
instalacija i prikljucka, za korist svagdasnjeg vlasnika ¢kbr. 326/6 u A | (jedan).

6.1 Primljeno: 21. studenog 2001. Z - 25666/02

Temeljem ugovora o zasnivanju prava sluznosti sa skicom od 06.11.2002.,
zabiljeZuje se da je u z.k. ulosku 6408 k.o. Sestine, uknjizeno pravo stvarne
sluznosti na ¢kbr. 326/3 ugradnje i koriStenja poStanskih ormarica, video
portafona, te isticanja firme i ku¢nog broja na (u lijevom o desnom postojecem
zidu uz pjesacki ulaz iz ulice Mlinovi, na skici obojeno smedom bojom), za korist
svagdasnjeg vliasnika ckbr. 326/6 u A | (jedan).

1. Na suvlasnicki dio: 1 (16,494/100)
1.1 Primljeno: 24. svibnja 2004. Z -19671/04 100.000,00 EUR

Temeljem ugovora o zaloZnom pravu od 20.05.2004. solemniziran po javhom
biljezniku Jasni Zori¢ iz Zagreba pod brojem OU-311/04 uknjizuje se zalozno
pravo na dijelu nekretnina u A | (jedan) za kredit u iznosu od 100.000,00 EUR-a u
kunskoj protuvrijednosti uve¢ano za kamate, naknade tro$kove, te prema ostalim
uvjetima iz Ugovora, za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, PAROMLINSKA BR. 2,
ZAGREB

1.2 Zaprimljeno 27.11.2019.g. pod brojem Z-56677/2019 na1.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA 27.09.2019, uknjizuje se ustupanje zaloznog
prava prijenosom hipotekarne trazbine koja je osigurana tim zaloZnim pravom
upisanim pod posl. br. Z-19671/04 u iznosu od 100.000,00 EUR, sa dosadasnjeg
vjerovnika Zagrebacka banka d.d. (OIB: 92963223473), za korist:

DDM INVEST Il AG, OIB: 42497989050, LANDIS + GYR STRASSE 1, 6300
ZUG, SVICARSKA, SVICARSKA

2. Na suvlasnicki dio: 1 (16,494/100)
2.1 Zaprimljeno 17.03.2009. broj Z-14895/09 108.841,50 KN

Na temelju rjeSenja o osiguranju posl.br. Ovr-429/09 od 09. oZujka 2009. godine,
uknjizuje se zalozno pravo radi osiguranja trazbine, u iznosu od 108.841,50 kuna
zajedno sa zakonskom zateznom kamatom od 30. prosinca 2009. godine, za
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA

3. Na suvlasnicki dio: 1 (16,494/100)
3.1 Zaprimljeno 17.03.2009. broj Z-14895/09 ZABILJEZBA

Zabiljezuje se ovrsivost trazbine
4. Na suvlasnicki dio: 1 (16,494/100)

4.1 Zaprimljeno 18.09.2014. broj Z-38486/14 ZABILJEZBA
OVRHE

Na temelju RjeSenja o ovrsi Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu posl. br. Ovr-
3594/2014 od 15.09.2014. godine zabiljeZuje se ovrha.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.02.2022. 15:46:52 Stranica: 3
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Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 23.02.2022.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.02.2022. 15:46:52 Stranica: 4
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Zagreb, Mlinovi 181B

Predmetna stambeno-poslovna
zgrada

Uredenje zajednickih dijelova
zgrade

Uredenje predmetnoga poslov-
nog prostora u podrumu—
pristup s vanjske strane zgrade
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Uredenje predmetnoga poslov-
nog prostora u podrumu—
pristup s unutarnjeg zajedni-
¢kog stubista zgrade

Uredenje predmetnoga poslov-
nog prostora u podrumu
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Uredenje predmetnoga poslov-
nog prostora u podrumu
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