CENZUS d.o.o0.

Narugitelj: RAAFOURTY d.d. u stecaju
Zagreb, Vlaska 79
OIB: 17742557834
Predmet: GARAZA U PODRUMU STAMBENO - POSLOVNE ZGRADE

Zagreb, Vlaska ulica 78

Identifikacija: NEKRETNINA U IZVANKNJIZNOM VLASNISTVU

Povrsina: NGP garaze = 14,12 m2

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U 1V/2022.G.

TrzisSna vrijednost: 190.000,00 kn

25.168,69 EUR

Izradio:

vz ZP
DraZen Prazi¢ =
; =X
ing.grad.

DRAZEN PRAZIC, ing.grad.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 15.04.2022. g.
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika - Predsjednika suda
Zagreb, Amruseva 2/Il

Broj: 4 Su -571/2021
Zagreb, 26. srpanj 2021.

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odlucujuéi povodom
zahtjeva Drazena Prazi¢a za postavijenjem stalnim sudskim vjestakom, nakon
provedenog postupka, temeljem Elanka 125. i 126. Zakona o sudovima Republike
Hrvatske (,Narodne novine" broj 28/13. 33/15, 82/15. i 82/16), a u svezi ¢lanka 2. i
10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine* broj 38/14. i 123/15.
29/16.) donosi

RJESENJE

Drazen Prazi¢ (OIB 95844263013) iz Zagreba, Gredicka ulica 25, imenuje
se stalnim sudskim vjesStakom za podrucje graditeljstvo i procjene nekretnina na
vrijeme od Cetiri godine.

Imenovani sudski vjesStak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih vjestaka
Trgovackog suda u Zagrebu.

Obrazlozenje:

Drazen Prazi¢, podnio je zahtjev za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka
iz podru¢ja graditeljstvo i procjene nekretnina za podrucje Trgovackog suda u
Zagrebu.

U svezi sa zamolbom utvrdeno je:

- da je podnosioc zahtjeva drzavljanin RH,

- da nije osudivan zbog kaznenog djela,

- da je stekao stru¢no zvanje inzenjer gradevinarstva;

- daima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
iz podrucja djelatnosti graditeljstvo i procjene nekretnina.

- da temeljem €l. 12a Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima nije duzan
polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene viasti, drzavne uprave i
pravnog nazivlja, obaviti struénu obuku niti dati prisegu

Kako su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju prilozene
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog
vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga
temeljem ¢€l. 125. i 126. Zakona o sudovima valjalo rijesiti kao u izreci ovog riesenja.
Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave rjedenja. Zalba se neposredno
predaje ili Salje poStom predsjedniku Trgovackog suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rieSenja

" ~Predsjednik suda
/57 Nino Radi¢

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

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

nekretnina: GARAZA U PODRUMU STAMBENO - POSLOVNE ZGRADE

na lokaciji: Zagreb, Vlaska ulica 78

Dan kakvoce: 25.03.2022.

Dan vrednovanja: 15.04.2022.

Dan ocevida: 25.03.2022.

Ocevid nekretnine: izvrSen u nazoc¢nosti predstavnika Narucitelja elaborata
Napomena:

Imovinsko-pravno stanje nije sredeno.

Vjestaku nije predocen z.k. ulozak, izvadak iz knjige polozenih ugovora ni bilo koja
druga dokumentacija glede koje bi se moglo utvrditi vlasnistvo nad predmetnom
garazom. Prema usmenoj izjavi Narugditelja, predmetna nekretnina nije uknjizena u
zemljiSnoknjiznom operatu.

Potpisanom vjestaku je predo¢en ugovor o kupoprodaji sklopljen dana 12.12.2016.g.
u kojem se navodi kupoprodaja izvanknjiznog vlasnistva - garaza br. 2 povrsine
14,45 m2 koja se nalazi u podrumu predmetne zgrade. Dostavljeni ugovor je
zakljuéen izmedu prodavatelja Davora Zuviéa i kupca Raafourty d.d., a sve ovjereno
pred javnim biljeznikom llinka Lisonek, Zagreb, Trg hrvatskih velikana 4, dana
01.02.2017.9.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjeStak usvaja da je predmetna garaza br. 2
u podrumu stambeno - poslovne zgrade na adresi Vlaska 78 u izvanknjiznom
vlasnistvu "RAAFOURTY d.d." Vlaska 79, Zagreb.

Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je iskljuéivo glede usmene izjave
predstavnika Narucitelja elaborata.

Iskazana trziSna vrijednost nekretnine ne ukljucije PDV kao niti porez na promet
nekretnina.
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1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

- Zakon o vlasni$tvu 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. Opéi uvjeti
- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predoéenih 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.

1.4. Izjava o0 nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva
svoja stru€na znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.
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2.

NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnine

Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je glede predoenog ugovora i usmene izjave
predstavnika Narucitelja elaborata.

a. Zemljisno-knjizno stanje
Predmetna nekretnina nije upisana u zemljiSne knjige.

Vlasnistvo nad predmetnom garazom je iskazano temeljem predo¢enog ugovora o
kupoprodaji.

Izvanknjizni vlasnik: RAAFOURTY d.d.
Zagreb, Vlaska ulica 79
OIB: 17742557834

b. Katastarsko stanje

Ovim elaboratom procjene obuhvacéena je nekretnina - garaza br. 2 u zgradi izgradenoj na
Cestici zemljiSta katastarske oznake:

k.o. Centar
k.C.br. 6213

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

' Upisite pojam za pretragu. Q

r4
Zagrebaéka | Y
infrastrukeors ~GEO,

prostornih podataka P?RTAL

Genito Crianje Mjerenje Upute Servisi  Poveznice

DeEcBce>qQo0 o/ -8 @€/ 9% 06F 00 1N

Identifikacija K.C.

@ Slojevi
\dentifikacija
Pretraga po. Katastarska estica ~ Viaskaiulics

Katastarska opcina: | CENTAR -

Katastarska Eestica: | 6213 /| Podbroj
% Ponisti + Pretrazi
Podaci za katastarsku Gesticu: CENTAR 6213 0
Ukupna povrina: 682 m? Q_ Dohvat zemijisnoknjiznin podataka
Posjedovni list | Vrsta PL. Naziv (Adresa KC) | Naéin uporabe / Vrsta zgrade | Povréina dijela K.C.
2755 VLASKA DVORISTE 88 m?
2755 VLASKA KUCA BR.78, Viaska ulica 594 m?
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. CENTAR, 335240
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE k& br- 6213

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 300
Izvormo mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 01.04.2022

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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2.2.

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u centru grada Zagreba, u Sirem okruzenju Trga bana
Jeladi¢a, locirana u Vlaskoj ulici. Podrugje je u cijelosti urbanizirano, izgradeno
viseetaznim stambenim, stambeno-poslovnim i poslovnim zgradama. Teren na lokaciji je
ravan. Prilazne prometnice su asfaltirane s izvedenom javnom rasvjetom i nogostupima,
komunalno opremljene. Duz istih je polozena kompletna gradska komunalna
infrastruktura: vodovod, elektroopskrba, kanalizacija, plinoopskrba, vrelovod i telefonija.
Parkiranje vozila moguce je na vanjskim javnim parkiraliSnim mjestima (prva zona naplate
parkiranja) te u obliznjim javnim garazama. Javni gradski prijevoz - tramvaj, prolazi u
neposrednoj blizini predmetne nekretnine.

Opisi
Stambeno - poslovna zgrada

Predmetna stambeno - poslovna zgrada izgradena je ca 1990.-ih godina. Katnost zgrade
je podrum + prizemlje + 6 katova. Temelji su armirano betonski. Nosivi zidovi su monolitni
armirano betonski i zidani od opeke, ojacani armiranobetonskim ukrutama. Medukatne
konstrukcije su pune armirano betonske ploce. Stubiste je unutarnje zavojito, armirano
betonsko, zavrSno obradeno i obloZzeno. Procelje je zavrSno ozbukano i obojano sa
dekorativnim elementima u prizemlju. Kroviste je konstrukcija ba¢vastog krovista, zavrSno
oblozeno limom, ugradena pocin€ana limarija. U zgradi je ugradeno dizalo. Zgrada je
priklju€ena na sljedecu gradsku infrastrukturnu mrezu: vodovod, elektrika, kanalizacija,
plinoopskrba i telefonija.

Garaza br. 2
Predmetna garaza nalazi se u podrumu zgrade. Zidovi su oZbukani i obojani, pod zavrSno

obraden cementnom glazurom, izvedena je instalacija elektricne energije, ventilacije i
vatrodojava. Ulazna vrata su aluminijska podizna.
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24.1.

2.5.

CENZUS d.o.o0.

Povrsina

PovrSina garaze se utvrduje glede izmjere u naravi.

Garaza br. 2

Prostorije h=249m NGP K KVP
m2 m2

Garazni prostor 14,12 0,50 7,06

Ukupno: 14,12 7,06

Vjestak za potrebe izrade elaborata procjene usvaja kao mjerodavnu povrsinu
dobivenu izmjerom u naravi. Dakle, usvojena neto gradevinska povrsina garaze
iznosi:

[ NGP= 14,12 m2 |

Legalitet

Potpisanom vjestaku nisu predoCeni akti o pravu gradenja kao niti akt za uporabu
predmetne stambeno - poslovne zgrade na k.€.br. 6213 k.o. Centar.

Potpisani vjeStak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet predmetne stambeno -
poslovne zgrade. Vjestak izraduje ovaj elaborat procjene uz predpostavku da je
predmetna stambeno - poslovna 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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3. NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja 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 potro$nje 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 blagi oporavak ekonomije i rast BDP-a, a stanje na trziStu nekretnina je
neizvjesno, prvenstveno zbog globalne pandemije virusa COVID-19.

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

BN |ndeX BN ,'__ __.|-.__.__:- I_ kol prati kretanja cijena stambenih nekretnina na \_ u
tepublike Hrvatske. BN indeks se teme a podacima postignutih cijena tipic ekretnina na
picnirr | e Bu 3. Bl b
i ——
24
218
214
2]
3
20
o
i
503
4
2
489
\ - n o~ - - \
BN indeks 12/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na poletak godine
222.5 | 0.17% 7.34% | 7.02% |
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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 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 ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu,
vrste i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine
(https:/lispu.mgipu.hr/), potpisani vjeStak odabrao je poredbenu metodu za procjenu
trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena garaze i spremista odreduje se temeljem pribavljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine
(https://ispu.mgipu.hr/)

(V] A\ Stan/apartman (ST/A) i

[7) A Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
') A Poslovna zgrada (P2G)

) A Poslovni prostor (PP)

(] A\ Gospodarska zgrads (GZG)

1) & Videstambena zgrada (v2G)

('] & Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (KPB)
[] . Garata (G)

[ A Parkimo - garaino mjesto (PGM)

") A Vanjsko - parkimo mjesto (VPM)

1 [7] & sKadiste (SKL)

j (7] Spremiste (sp)

[ Il Razhitite nekretnine (RN)

=[] Ostalo (05)

[ B Rugevine (RU)

[]" Gradevinsko zemljiite (GZ)

’_ . 2 ] @ Poljoprivredno zemiyidte (PZ)

y # 3 ] @ Sumsko zemljiéte (32)

. i - ! 1 ' B "] @ Prirodno neplodno zemijiste (PNZ)
(‘) lokacija nekretnine koja je predmet procjene
(') lokacije poredbenih nekretnina
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POREDBENA NEKRETNINA 1
il s&b Naziv atributa Vrijednost atributa
= ok : ID ZKC 1323094
- Y | Datum pregleda 19.4.2022.
| Vrsta nekretnine GARAZA (G)
ID PN (PU) 4268780
Vrstz ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.10.2020
Povrsinz u prometu 14,85
| Vrijednost nekretnine (KN) 227.239,16
Datum ugovora 22.05.2020
POREDBENA NEKRETNINA 2
» “‘ : |
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1123167
Datum pregleda 19.4.2022.
Vrsta nekretnine GARAZA (G)
ID PN (PU) 3992374

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovorz u ZKC-u
Povrsinz u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

POREDBENA NEKRETNINA 3

Naziv atributa

1D ZKC
| Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrstz ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovorza u ZKC-u
Povrsinz u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

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

KP - KUPOPRODAJA

15,13
180.000,00
02.01.2019

Vrijednost atributa
1258259
19.4.2022.
GARAZA (G)
4237999
KP - KUPOPRODAJA

17,38

213.716,14
10.03.2020
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekrentinama 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.¢.br. Vrsta nekretnine NGP
broj (m2)
1. Centar 2387/1 garaza 14,85
2. Centar 572716 garaza 15,13
3. Centar 5664/4 garaza 17,39
Redni Datum ugovora Cijena Jediniéna cijena
broj (kn) (kn/m2)
1. 22.05.2020. 227.239,16 15.302,30
2. 02.01.20109. 180.000,00 11.896,89
3. 10.03.2020. 213.716,14 12.289,60
Napomene:

Potpisani vjesStak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavljeni iz eNekretnina, 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

CENZUS d.o.o0.

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. | (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)
1. 22.05.2020{ 15.302,30| 142,54 154,60 1,085 [16.596,99( 11,1%
2. 02.01.2019] 11.896,89( 125,02 154,60 1,237 |14.711,72 -1,5%
3. 10.03.2020{ 12.289,60| 140,79 154,60 1,098 |13.495,08 -9,6%
Prosjec¢na vrijednost: 14.934,60
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4.2.2.2. 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. cl +/- avg.
(kn/m2) (%)
1. 16.596,99 11,1%
2. 14.711,72 -1,5%
3. 13.495,08 -9,6%
14.934,60

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

c= 14.934,60 kn/m2 NGP = 1.978,34 EUR/m2 NGP

4.2.3.1. Jediniéna cijena predmetne garaze

¢ GARAZA =K *c

pri Eemu je:
K ukupni korekcijski koeficijent
c izjednaCena prosjecna cijena garaze

Dakle, jedini¢na cijena predmetne garaze iznosi:

c GARAZA = 1,0000 * 14.934,60 = 14.934,60 kn

c GARAZA = 14.934,60 kn/m2 NGP = 1.978,34 EUR/m2 NGP

str. 16 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

4.2.3.2. TrziSna vrijednost nekretnine

Tv = ¢ GARAZA * NGP

c STAN jedini¢na cijena predmetne garaze
NGP neto vrijednost povrSine garaze

Sukladno navedenom, izraunava se da trziSna vrijednost garaze iznosi:

Tv = 14.934,60 kn * 1412 = 210.837,72 kn
| Tv = 211.000,00 kn = 27.950,49 EUR |
c= 14.946,09 kn /m2 NGP = 1.979,86 EUR /m2 NGP

4.3. Prilagodba trziSnoj vrijednosti

Potpisani vjestak izvrsiti Ce prilagodbu privremene vrijednosti nekretnine koristenjem
uobicajenih parametara prilagodbe koji nisu odredeni Zakonom i Pravilnikom, ali se u
nedostatku podataka i indeksnih nizova propisanih Zakonom i Pravilnikom, i dalje koriste u
strucénoj praksi procjene trziSne vrijednosti nekretnina.

S obzirom da je predmetna nekretnina u izvanknjiZznom vlasnitvu te da je kao takva
podloZna ograni¢enoj potraznji na trzistu, potpisani vjestak ¢e izvrSiti korekciju privremene

vrijednosti nekretnine koristenjem posebnog korekcionog koeficijenta.

k=Kvg * (1 +KI+Kp + Os + Kspec) * Kt

Kvg koeficijent za vrstu gradevine 1,00
Kl lokacija i kvaliteta komunalne uredenosti 0,00
Kp korisna povrsina 0,00
Os opce stanje objekta 0,00
Kspec posebni korekcioni koeficijent -0,10

(ograni€ena potraznja zbog nesredenih
imovinsko-pravnih odnosa)

Kt koeficijent ponude i potraznje 1,00
k - koeficijent za prilagodbu: 0,90
Tv = 0,90 * 211.000,00 kn = 189.900,00 kn
| Tv = 190.000,00 kn = 25.168,69 EUR |
c= 13.458,57 kn /m2 NGP = 1.782,81 EUR /m2 NGP
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5.1.

5.2.

5.2.

5.3.

5.4.

str. 18

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnina: GARAZA U PODRUMU STAMBENO - POSLOVNE ZGRADE
na lokaciji: Zagreb, Vlaska ulica 78
identifikacija: NEKRETNINA U IZVANKNJIZNOM VLASNISTVU
Izvanknjizni RAAFOURTY d.d.
vlasnik: Zagreb, Vlaska ulica 79

OIB: 17742557834

Vlasnistvo nad predmetnom garazom je iskazano temeljem
predoenog ugovora o kupoprodaiji.

Povrsina

NGP (m2) KVP (m2)
Garazni prostor 14,12 7,06
Ukupno: 14,12 7,06

TrziSna vrijednost nekretnine

| Tv = 190.000,00 kn = 25.168,69 EUR |
13.458,57 kn /m2 NGP = 1.782,81 EUR /m2 NGP
Tedaj HNB: 1 EUR= 7,549063 kn

Iskazana trziSna vrijednost nekretnine ne ukljucije PDV kao niti porez na promet
nekretnina.

Ocjena stupnja utrzivosti predmetne nekretnine

Vv - Visok Velika potraznja za tom vrstom nekretnine
- Srednji  Redovita potraznja za tom vrstom nekretnine
- - Nizak Vrlo ograniCena potraznja za predmetnim tipom nekretnine

Zagreb, 15.04.2022. g.
Izradio:

DRAZEN PRAZIC, ing.grad.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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DAVOR ZUVIC iz Zagreba, Viaska 78, OIB: 93006732500, kao prodavatelj s jedne
strane (u daljnjem tekstu: Prodavatetj)

RAAFOURTY d.d., Viaska 79, 10000 Zagreb. OIB: 17742557834, kojeg zastupa
direktor Darian Zuvi¢, kao kupac s druge strane {u daljnjem tekstu: Kupac)

zakljuCuju dana 12. prosinca 2016, godine slijededi

UGOVOR O KUPOPRODAJI

o~ T 8 -

Ugovorne strane ugovaraju kupoprodaju nekretnine, u naravi stana koji se nalazi u
Zagrebu i to stambena zgrada VLASKA 78, ZAGREB sagradena na dest. br. 2385/1,
po novoj izmjeri Cest. br. 6213 k.o. CENTAR, stan br. 3 na IV (Setvrtom) katu koji se
sasfoji od Cetiri sobe, kuhinje, blagovaone, izbe, dvije kupaonice, nuZnika,
predsoblja, degaZmana i lode u povr3ini od 121,49 m?, upisanoj u z.k. ul. 2521, broj
podulodka 20950 k.o. Grad Zagreb.

Ugovorne strane ovim ugovorom ugovaraju i kupeprodaju izvanknfiznog viasnistva
garaZe br. 2 povrsine 14,45 m? koja se nalazi u podrumu predmetne zgrade.

Sukladno nacelu uspostave jedinstva nekretnine i posebnih dijelova zgrade predmet
kupoprodaje je i suvlasniStvo zajednitkog zemljidta, te zajedniékih dijelova i uredaja
zgrade razmjemo veli€ini predmeinih nekretnina prema ostalim nekretninama u
predmetnoj zgradi. .

&La

Ugovorne strane ugovaraju cijenu za stan i garaZu te pripadajuéi zajedni¢ki dio
nekretnina iz &l. 1. ovog ugovora u iznosu od 2.030.000,00 kuna (slovima:
dvamilionatridesettisu¢a i 00/100 kuna),

Ugovorne strane konstatiraju da je kupac kupoprodajnu cijenu iz prethodnog stavka
ovog Clanka u cijelosti namirio i to po Predugovoru o kupoprodaji predmetnih
nekretnina od 15. 12. 2015. godine i fo temeljem odgovarajuce izjave o prijeboju.

‘y.

"y % ——ﬁ
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€. 3.

,odav'afe‘j ovim ugovorom izdaje Kupcu fabulamu izjavu, odnosno suglasan je da
:‘: ¢ potpisom ovog ugovora moZe, bez ikakovih daljnjih pitanja ili suglasnosti

rodavatelja, u zemljiSnim knjigama upisati viasni$tvo i posjednistvo kupljenih
nek,-etnina na svoje ime.

Ci. 4.

Ugovorne strane utvrduju da je predmete kupoprodaje pregledao, te da ih kupuje u
videnom stanju i preuzima u posjed danom potpisa ovog ugovora.

Ugovorne strane utvrduju da sve troZkove koji terete viasnika nekretnina, a koji
proiziaze s osnova njihovog koristenja do predaje istih u posjed kupaca (voda, el.
energija, Cistoca, felefon, komunalije, prituva i si.) snosi prodavatelj, a od tog dana
pa nadalle snosit ¢e ih kupac.

Cl. 5.
Ovaj Ugovor je sadinjen u 2 (dva) primjerka koji su istovjetni i svaki ima snagu
izvornika, s time da svaka strana zadrzava po jedan izvorni primjerak.

Prodavatelj se obvézuje svoj potpis na ovom Ugovoru ovjeriti kod javnog biljeznika te
jedan primjerak tako ovjerenog Ugovora dostaviti Kupcu. -

U Zagrebu, 12. 12. 2016. godine

Kupac:
—e
S S

2 *» -Raafourty d.d.
/gi"%’&%@w’ktm Darian Zuvié

EERDG | )
X

Prodavatelj:
/7

Zagreb, Sestinski dol 57; e-poéta: cenzus1@gmail.com
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Ja, JAVNI BILIJEZNIK Ilinka Lisonek, ZAGREB, Trg hrvatskih velikana 4
potvrdujem da su
1. ZUVIC DARIAN (OIB: 47712734508), roden 15.09.1988. godine, ZAGREB,
GRAD ZAGREB, VLASKA 78, kao direktor drustva RAAFOURYY d.d., Zagreb (Grad
Zagreb), Viaska 79, MBS 080314722, OIB 17742557834, {iju sam :stuvjetnost
utvrdila uvidom u osobnu iskaznicu br. 111072368 izdanu od PU ZAGREBACKA, a
ovladtenje za zastupanje uvidom u Internet stranice sudskog registra trgovackih drustava u
Republici Hrvatskoj na danasdnji dan, u mojoj nazocnostl priznac potpis na pismend kao
svoj. Potpls na pismenu je istinit.
2. ZUVIC DAVOR (O18: 93006732500), roden 05.11,1956. godine, ZAGREB,

78, &iju sam istovjetnost utvrdila Lvidom U osbbnu iskaznicu br. 105475451
zdanu od PU ZAGREBACKA, ¢ miojo] nazednosti priznzo potpls a3 pismenu Rao svoi. Potpis
na pismeny je istinit,

JavnobiliezniCka pristojba za ovjeru po ter, br. 11. st4. 2)B v iznosu od 20,00 kn naplaens |@ i poniiena na
pimjerku kofi ostaje za arhiv. Javnobifieznicka nagrada zaradunata v iznosu od 60,80 kn 4 PDV 25% (15,00 kn), a
trofak 6,00 kn + PBV 25% {0,00 ka).

Broj: OV-806/2017
U Zagrebu, 01.02.2017.

PRISJEDNIK
SANDRA NIKOLOV

Ja, JAVNI BILIEZNIK Tlinka Lj
\ _ sonek, ZAGREB, Tr
potvrdujem da je ovo presiia izvorne isprave nakon ovjere pot?ns: b

Ugovor o kupoprodaji, 12,12,2016. -

Ispisan je drugim mehanickim ili kemijskim sredstvom, racunainim pisadem i rukopi

ima 2 ista. som koji

Izvorna isprava se po tvrdnji stranke nalazi ke
azi kod stranke, a donijel
7 jela ju je s m
Z4vIC DAVOR (OI8: 93006732500), roden 05.11. 1956. godine, J EJB a :gbc: i 8stranka

Kka pristofbs 23 o-qcm PO Lar. br. 11. 738 u iznosu od 17,00 kn naplacena je pom;\tena Na pAmjerku

Kojt ostafe 73 arniy,
fagrada zacalunala u lzwsu od 40,00 kn + PDV 25% (12,00 kn), & trodak

“0,6¢ kn +PDV’5§;(5@W

Broj: OV-807/2017

velikana _4.

kﬂjegﬂ i€ GRTIA BT § 54

' Zagrebu, ................’...........l.

U Zagrebu, 01.02.2017. oS Vaﬁ{z{ /
\7, y '

PRIS.IEDNM~
6. 1)yt Gl SANDRA Niko ;.-
L HRY AL

et U7 IR
'-aJ.-/-.l':: GU.«S

VO Zj)mﬂnm
,_".—:tupx. ot I . ¥

]

“\‘““"
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- = Zagreb, Vlaska 78

Uli¢no procelje stambeno po-
slovne zgrade

DvoriSno procelje stambeno -
poslovne zgrade

Fotografija lijevo: pristup i ulaz
u garazu

Fotografija desno: ulaz u zgra-
du
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Fotografija lijevo: zajednitke
prostorije zgrade

Fotografije desno: pristup gara-
Znom prostoru

Pristupna rampa

Pristup i ulaz u predmetnu ga-
razu
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Uredenje predmetne garaze

Uredenje predmetne garaze
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