CENZUS d.o.o0.

Narugitelj: ABC STRANI JEZICI d.o.0.
Samobor, Ulica Janka Draskovi¢a 23
OIB: 04334521706
Predmet: GARAZNO PARKIRNO MJESTO U PODRUMU STAMBENE ZGRADE

Samobor, Ulica arhitekta Ede Sena 1-3

Identifikacija: k.o. Perivoj
zk.ul.br. 881
suvl.dio:  134. Suvlasni¢ki dio: 38/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)

PovrsSina: GPM neto = 16,92 m2

Svrha procjene: za potrebe kreditiranja

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U 1X/2022.G.
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HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 23.09.2022. g.
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CENZUS d.o.0.

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022,

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujué¢i 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

str. 2 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com

CamScanner



1.1.

1.2.

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. Perivoj

nekretnine: zk.ul.br. 881

suvl. dio: 134. Suvlasnicki dio: 38/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-10)

nekretnina: GARAZNO PARKIRNO MJESTO U PODRUMU
STAMBENE ZGRADE

na lokaciji: Samobor, Ulica arhitekta Ede Sena 1-3

Dan ocevida: 20.09.2022.

Dan kakvoce: 20.09.2022.

Dan vrednovanja: 23.09.2022.

Ocevid nekretnina: izvrSen u prisutnosti predstavnika Vlasnika nekretnina

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, 125/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

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

. Ostalo

Vjestaku nije predocen etazni elaborat predmetne stambene zgrade. Identifikacija
predmetne nekretnine izvrSena je glede uvida u predoceni izvadak iz BZP-a i usmene
izjave predstavnika vlasnika nekretnina.

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 provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

Izjava 0 nepristranosti

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujucéi sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.
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CENZUS d.o.0.
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2.1

CENZUS d.o.o0.

NALAZ
Identifikacija nekretnine

Identifikacija nekretnine izvrSena je glede uvida u pribavljenu i predo¢enu dokumentaciju te
usmene izjave predstavnika Vlasnika nekretnina.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu izvatka iz BZP-a iskazano je:

k.o. Perivoj

zk.ul.br. 881

zk.C.br. 247/2

Suvlasnicki dio Nekretnina

134. Suvlasnicki dio: 38/10000 ETAZNO

VLASNISTVO (E-10) PGM10 u podrumu zgrade

Vlasnik: ABC STRANI JEZICI d.o.o.
Samobor, Ulica Janka Draskovic¢a 23
OIB: 04334521706

. Katastarsko stanje

k.o. Perivoj
k.C.br. 247/2

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com E Ca m SCE n r:l;% r




CENZUS d.o.0.

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu koristeni su
servisi na web Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave:
https://oss.uredjenazemlja.hr

m i Profekt "Rarvef One stop shop’ podsustava za 215 aplikociiu u
REPUBLIKA HRVATSKA Vo ¥ aljigrih knjiga”
M II'EIJSTA RSTVO PRAVOSUDA T UPRAVE :::::::ﬁn}i::’nﬂ:a::;; i uskladivanje podataka remijignih knjiga’
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Pogetna stranica  Ministarstvo pravosuda i uprave  DrZavna geodetska uprava  Korisne informacije

PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED CESTICA PREGLED STATUSA PREDMETA PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJ SKOG PREDMETA F

PretraZivanje po podacima o Cestici

Katastarski ured™: SAMOBOR 2|
Katastarska opéina™: PERIVOJ, 337099 R
Broj kat. Cestice™: Broj Podbroj ) Trazi

PretraZivanje po podacima o posjedovnom listu

Broj posjedovnog lista: 881 o Trazi

WGRAFIKA -4 Pregledaj PL/BZP -4 Pregledaj ZKU/BZP

= - Adresa katastarske Cestice/ Nadin uporabe katastarske Cestice! o - Prave
Zor | Broj k & Groj FL Broj D.L MNatin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj zgrade Sovesinaind Jle orade gradenja
E‘ 24772 881 3 ULICA ARHITEKTA EDE SENA 2557 [—j
DVORISTE 1522
STAMBENA ZGRADA, Samobor, ULICA ARHITEKTA EDE SENA 1035 Zgrada
1.3
M 4 |sel__Jod2| » M | 2 1-1eod1
- C Eroj zadnje znaka zadnjeg Klasa zadnjeg
Fd P P, A 3 - P IOznaks
Broj ZK UL Broj PL 'osebni pravni reZimi T elaborata upravnog fedenja ombe/Oznake
331 851 1072017 207 UPA 932-072017-
02/533
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CENZUS d.o.o.

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. PERIVOJ, 337099
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SAMOBOR k.& br: 24712

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

Datum ispisa: 23.09.2022

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 u sjevernom dijelu grada Samobora. Podrucje je u cijelosti
urbanizirano, izgradeno je viseetaznim stambenim zgradama i obiteljskim stambenim
ku¢ama. Teren na lokaciji je ravan. Prilazne prometnice su asfaltirane s izvedenom javnom
rasvjetom i nogostupima, komunalno opremljene. Predmetna nekretnina udaljena je ca. 2
km od ulaza na drzavnu autocestu A3, a od centra grada Samobora, gdje se nalaze brojni
objekti javnog, drustvenog i komercijalnog sadrzaja, udaljena je ca. 3 km.

Ulicom uz predmetnu nekretninu polozena je sliede¢a gradska komunalna infrastruktura:
vodovod, kanalizacija, elektri¢na energija, plinoopskrba, telefonija.

2.2.2. Stambena zgrada

Predmetna stambena zgrada izgradena je ca. 2018.g. Katnost zgrade je podrum +
prizemlje + 3 kata. Temelji su armirano betonski. Nosiva konstrukcija je armirano betonska i
zidana blok opekom. Medukatne konstrukcije su armirano betonske ploCe. Stubiste je
unutarnje, armirano betonsko, zavrSno obradeno. U zgradi je ugradeno dizalo. Procelja su
zavr$no obradena ETICS fasadnim sustavom. Krov je jednostreSan. Gradevinska limarija
na zgradi je izvedena. Zgrada je prikljuena na gradske komunalne sisteme: vodovod,
elektriku, kanalizaciju, plinovod i telefoniju. Stanarima zgrade omoguceno je parkiranje u
podrumskoj garazi (privatan parking) i na javnim parkiraliSnim mjestima u ulici.

2.2.3. Garazno parkirno mjesto PGM10

Garazno parkirno mjesto se nalazi u podrumu zgrade. Pristup je ostvaren preko kolne
rampe, zidovi su oZbukani, gletani i obojeni. Pod garaze je betonski, zavrSno obraden
protuprasnim premazom. Isto je oznaceno i numerirano.

E CamScanner

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



CENZUS d.o.o0.

2.3. Povrsine
PovrSine stana i spremista se utvrduju izmjerom u naravi.

2.3.1. Garazno parkirno mjesto PGM10

Prostorije h=253m NGP K KVP

(m2) (m2)
Garazno parkirno mjesto 16,92 0,50 8,46
Ukupno: 16,92 8,46

Izmjerom u naravi, utvrdena je ukupna korisna vrijednost povrdine gpm od 8,46 m2, dok je u
prikazu zk ulodka iskazna tlocrtna povrdina gpm od 16,71 m2 odnosno korisna povrsina
gpm od 8,36 m2.

Potpisani vjestak usvaja kao mjerodavnu neto povrsinu gpm utvrdenu izmjerom u naravi.
Dakle, usvojena neto vrijednost povrSina gpm iznosi:

| GPM neto = 16,92 m2 |

2.4. Legalitet
Uvidom u pribavljeni prikaz izvatka iz BZP-a nekretnina evidentirana je zabijezba da je za
stambenu zgradu upisanu na k&br.247/2 prilozena pravomoc¢na Uporabna dozvola,
klasa:UP/1-361-05/18-01/000009, urbroj:238-11-08/4-18-0006 od 29.08.2018.[1
Vjestaku nije predo&ena uporabna dozvola za predmetnu stabenu zgradu.
Glede upisane pozitivne zabiljezbe, 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) i Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19).

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com Ca m SCE n r:lg r



CENZUS d.o.0.

3.1

str. 10

NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih 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, prevenstveno zbog globalne pandemije virusa COVID-19.

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 Index
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4.1.

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 trzidne 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 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 veli¢inu, vrstu
i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine, potpisani vjestak
odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com E Ca m SCE n !’:!% r



CENZUS d.o.0.

str. 12

4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

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

L lokacija nekretnine koja je predmet procjene

N lokacije poredbenih nekretnina

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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(=) Zbirka kupoprodajnih cijena
[] A Stanfapartman (ST/A)
[] 4. stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
[] A Poslovna zgrada (PZG)

[Z] A Poslovni prostor (PP}

[C] A Gospodarska zgrada (GZG)

[/, Visestambena zgrada (VZG)

[] M\ Stambena zgrada - kuéa za povremeni boravak (K
= Garaa (G)

A Parkimo - garaZne mjesto (PGM)
[Z] 4 Vaniska - parkirno miesta (VPM)
(] [l 5Wadiste (SKL)

[ Il Spremiite (P)

[1 M Razlicite nekretnine (RN}

= Ostalo (0S)

[ 1 Rusevine (RU)

= Gradevinsko zemljifte (GZ)

[=] @ Polioprivredno zemljiste (PZ)

[£] @ Sumsko zemljiste (32)

[] @ Prirodno neplodno zemljidte (PNZ)
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Naziv atributa

TRANSAKCIJA br. 1

P
NT

1D ZKC
Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

ID PN (PU)
| Vrsta ugovora
' Datum prvog evidentiranjz ugoveora u ZKC-u
Povrsinz u prometu
| Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

| Status podatka
Cjenovni blok

| Pretezita namiena cienovnog bloka

Naziv atributa
| ID ZKC
Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

' Vrsta ugovora

| Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

| Vrijednost nekretnine (KN)

| 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 ugovorz u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

| Datum ugovora

POREZI:

« Promet podiijeZe placanju PDV-2
* Stopa PDV-3 (%)

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena gjenovnog bloka

CENZUS d.o.o0.

Vrijednost atributa
1297794
23.9.2022.
PARKIRNO - GARAZNO MJESTO
(PGM)
4297547
KP - KUPOPRODAJA
12.08.2020
7,98
60.282,78
21.07.2020

PREUZETO OD PU

CVIETNO NASELJE - PERIVO] -
STAMBENO 2

S - STAMBENA NAMJENA

Vrijednost atributa
1337723
23.9.2022.
PARKIRNO - GARAZNO MIESTO
(PGM)

4358415

KP - KUPOPRODAJA
10.11.2020

7,98

53.202,35
14.10.2020

PREUZETO OD PU

CVIETNO NASELJE - PERIVO] -
STAMBENO 2

S - STAMBENA NAMJENA

Vrijednost atributa
1157141
23.9.2022.
PARKIRNO - GARAZNO MIESTO
(PGM)
4108144
KP - KUPOPRODAJA

7,98
47.300,22
13.09.2019

25

PREUZETO OD PU

CVIETNO NASELJE - PERIVO] -
STAMBENO 2

S - STAMBENA NAMIENA
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CENZUS d.o.0.

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i nakon
postupka grubog CiS¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedeée poredbene
nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.c.br. Vrsta nekretnine Povrsina
(m2)
1. Perivoj 247/2 gpm 15,96 (%)
2. Perivoj 247/2 gpm 15,96 |(*)
3. Perivoj 247/3 gpm 1596 |(*)

(*) - iskazane neto povrsine garaznog parkirnog mjesta (NGP)

Redni Datum ugovora Cijena (kn) Jedini€na cijena
broj (kn/m?2)
1. 21.07.2020. 60.282,78 3.777,12
2. 14.10.2020. 53.202,35 3.333,48
3. 13.09.2019. 47.300,22 2.963,67
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.

CamScanner
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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
kupopr.

Jed. cijena
(kn/m2)

kupopr.

DZS
sada

cl
(kn/m2)

+/- avg.
(%)

1. 21.07.2020.| 3.777,12 113,35 132,32 1,1674 4.409,25 11,4%

2. 14.10.2020.] 3.333,48 119,45 132,32 1,1077 3.692,64 -6,7%

3. 13.09.2019.[ 2.963,67 | 103,98 132,32 1,2726 3.771,43 -4, 7%
Prosjec¢na vrijednost: 3.957,77

Indeksi (@ 2015. = 100)*
Indices (@ 2015 = 100) %

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno trom
Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100)
postojeci

stambeni Lo

Grad

novi stambeni |postojeci

ukupno Ostalo

Tromjesedje objekti stambeni objekti [Zagreb objekt Zagreb
City of Existing City of
Qiiter Total New dwellings | Existing dwellings Zagred dwellings |Zagreb Other
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 09 03 10 16 17 -2,6
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -0,5 -0.1 Zs) -1,1 -0,6
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 28 23 29 3,9 26 16
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 11 07 12 07 12 15
2019. Qi 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 35 74 3,0 43 46 -1.4
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 26 -2,2 32 49 05 16
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 06 2,4 0.4 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. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 27 -0,7 32 25 42 -0,3
Q2 130,57 111,34 13423 142,54 126,30 115,90 18 34 16 12 07 6,0
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 -0,6 -0,5 -07 -1,0 05 22
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 25 -2,0 31 31 06 54
2021. Qi 124,19 113,37 138,20 145,43 132,80 11571 09 43 05 0,0 41 231
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217 36 48 35 49 12 56
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62 17 13 18 13 29 04
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 14251 12437 25 39 23 24 31 14
2022. Q1 ‘ 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 50 92 44 6,5 33 64

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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CENZUS d.o.0.

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 vrijednosti 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. 4.409,25 11,4%
2. 3.692,64 -6,7%
3. 3.771,43 -4,7%
3.957,77

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= 3.957,77 kn/m2 NGP = 526,40 EUR/m2 NGP
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CENZUS d.o.o0.

4.2.3. TrziSna vrijednost nekretnine
Tv = ¢ GPM * NGP

c GPM jedini¢na cijena predmetnog garaznog parkirnog mjesta
NGP neto vrijednost povrdine garaznog parkirnog mjesta

Sukladno navedenom, izraCunava se da trziSna vrijednost gpm iznosi:

Tv= 3.957,77 kn * 16,92 = 66.972,59 kn
| Tv = 67.000,00 kn = 8.911,25 EUR |
c= 3.957,77 kn /m2 NGP = 526,40 EUR/m2 NGP
c= 7.919,62 kn /m2 KVP = 1.053,34 EUR/m2 KVP
4.3. Nova i sadasnja gradevinska vrijednost za potrebe osiguranja
Troskovi gradenja | Nova gradevinska u Sadasnja gradevinska vrijednost
vrijednost (%)
Gradenje 23.690,52 kn 3.2% 22.943,25 kn
Prikljucci 6.750,00 kn 3,2% 6.537,08 kn
Ukupno: 30.440,52 kn 29.480,34 kn
[Ngv = 30.440,52 kn = 4.048,70 EUR |
[Sgv = 29.480,34 kn = 3.920,99 EUR |
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CENZUS d.o.0.

5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnine: GARAZNO PARKIRNO MJESTO U PODRUMU STAMBENE
ZGRADE

na lokaciji: Samobor, Ulica arhitekta Ede Sena 1-3

k.o. Perivoj

zk.ul.br. 881

zk.¢.br. 24712

suvl. dio 134. Suvlasnicki dio: 38/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)
5.2. Vlasnik

ABC STRANI JEZICI d.o.o.
Samobor, Ulica Janka Draskovica 23

OIB: 04334521706
5.3. Povrsine
NGP (m2) KVP (m2)
Garazno parkirno mjesto PGM10 16,92 8,46
Ukupno: 16,92 8,46

5.4. TrziSna vrijednost nekretnina

| Tv = 67.000,00 kn = 8.911,25 EUR |
c= 3.959,39 kn /m2 NGP = 526,61 EUR/m2 NGP
Tedaj HNB: 1 EUR= 7,518590 kn

5.6. Komentar utrzivosti nekretnine

Predmetna nekretnina nalaze se na lokaciji gdje je potraznja uravnotezena s ponudom.
Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji predmetna nekretnina
moze biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja.
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HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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CENZUS d.o.o.

9::} NESLUZBENA KOPIJA
o
REPUBLIK:HRVATSKA

Podrucni ured za katastar Zagreb
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SAMOBOR
Stanje na dan: 20.09.2022. 14:42

Katastarska op¢ina: 337099, PERIVOJ Broj ZK uloska: 881

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-23265/2022 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 134 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povisiiial
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv 2 PPR
Cestice i zgrade, kuéni broj zgrade

1; 247/2 3 ULICA ARHITEKTA EDE SENA 2557
DVORISTE 1522
STAMBENA ZGRADA, SAMOBOR, ULICA 1035

ARHITEKTA EDE SENA 1, 3
UKUPNO: 2557

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 30.08.2018.g. pod brojem Z-17403/2018

ZABILJEZBA, Temeljem &1.174. Zakona o gradniji (NN br.153/13, NN br.20/17) zabiljezuje se da je
za stambenu zgradu upisanu na kébr.247/2 prilozena pravomoéna Uporabna dozvola, Upravnog
odjela za provodenje dokumenata prostornog uredenja i gradnju, klasa:UP/I-361-05/18-01/000009,
urbroj:238-11-08/4-18-0006 od 29.08.2018.

2.1

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
134. Suvlasniéki dio: 38/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)
PGM10 u podrumu zgrade tl.pov.16,71 m2, (8,36 m2)

ABC STRANI JEZICI D.O.0O., OIB: 04334521706, ULICA JANKA DRASKOVICA 23, 10430 SAMOBOR

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 20.09.2022.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 20.09.2022. 14:50:28 Stranica: 1
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Samobor, Ulica arhitekta Eda
Sena 1-3

Juzno procelje zgrade

Pristup i ulaz u garazu zgrade

Uredenje garaze

-
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Predmetno garazno parkirno
mjesto

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com list 4
%1 CamScanner



