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1.0. UVODNI DIO :
‘Rjesenjem*Opcinskog suda u Novom Zagrebu pod poslovnim brojem Ovr-1819/2017

imenovan sam vjestakom u ovrénoj stvari ovrhovoditelia ZAGREBACKA BANKA d.d. i
ovrSenika ZE PREMIUM PROMET d.o.0.

Uvidaj sudske komisije i ovog vjeStaka je obavlien na licu mjesta u zgradi u Zagrebu,
Juradcica 9e u dva navrataito :

- 29. svibnja 2018. godine i

- 06. svibnja 2019. godine.

U oba navrata vrata predmetnog stana su bila zakljuéana, te sudskoj komisiji nakon

zvonjenja i kucanja nitko nije otvorio i omogudio ulaz u isti.

Nakon provedena dva o¢evida na licu mjesta, ovrhovoditelj u podnesku od 29. 05. 2019.
navodi slijedece : ,Ovrhovoditelj postupajuci prema zaklju¢ku suda od dana 06. 05.
2019. obavjestava naslovni sud da je suglasan da se vrijednost nekretnine utvrdi prema

podacima sluzbe za vrednovanje nekretnina u Gradu Zagrebu.*

Zadatak vje$taéenja :
lzvrsiti identifikaciju i procjenu trZi$ne vrijednosti predmetnog stana.

2.0. NALAZ :

Predmetni stan je trosobni oznake B-310, a nalazi se na treéem katu, dilatacija B,
stambeno poslovne zgrade u Zagrebu, Jaru$éica 9e, na z.k.&. 1213/2, k.0. Blato novo,
upisane u z.k.ul. 50173, $to odgovara k.¢.br. 1213/2, k.o. Blato.

Prema tlocrtu iz etaZnog elaborata zgrade, predmetni stan se sastoji od dnevnog
boravka sa kuhinjom i blagovaonom, dvije sobe, kupaone sa wc-om, hodnika i balkona.
Predmetnom stanu pripada parkirno mjesto oznake PM 65 u dvori§tu. Ukupna korisna

povrsina predmetnog stana i parkirnog mjesta iznosi ukupno 68,90 m2.



Zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan je novija, videstambena, izgradena 2009
godine, a sastoji se od etaza podruma (garazni prostor), prizemlja i 8 katova. Fasada
zgrade je toplinski izolirana, sa zavrénim slojem silikatne zaribane Zbuke. Zgrada ima
dizala i komunikaciono stubiste.

Osnovna nosiva konstrukcija zgrade je armirano betonska, skeletna, sa nosivim arm.
betonskim horizontalnim i vertikalnim serklazima. Nosivi zidovi su izvedeni od betona i
blok opeke. Medukatna konstrukcija izmedu etaZa zgrade je izvedena od armirano
betonskih ploca.

Zgrada je prikliu¢ena na kompletnu infrastrukturu, sa prilaznim asfaltiranim

prometnicama i nogostupima, te javnom rasvjetom.

Utvrdenje prosjecne trziSne vrijednosti stanova na ekvivalentnoj lokaciii

Za procjenu prosjecne cijene stanova na ekvivalentnoj lokaciji koristi se poredbena
metoda. Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), zatrazio sam od Sluzbe za vrednovanje
nekretnina, Gradskog ureda za imovinsko - pravne poslove i imovinu grada, podatke
provedenih transakcija kupoprodajnih cijena stanova na pribliznoj lokaciji na kojoj se
nalazi i predmetni stan, a u svrhu utvrdivanja trZisne vrijednosti istog.

Zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u

cienovnom bloku Jarusgéica jug.
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Prema &l. 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015),
isklju€uju se pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +/- 30% od
prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Prema navedenoj tabeli prosje¢na cijena stanova na podruc¢ju usporedivom s
predmetnom lokacijom iznosi 1.640 E/m2.

Posto su sve kupoprodajne cijene unutar +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene, iz

daljnjeg izracuna se ne isklju¢uje niti jedna transakcija.

Koeficijent povolinosti (kp) stambenog prostora u vi§estambenoj zgradi

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora dobiva se prema izrazu
kp = 0,28 x kk + 0,09 x ko + 0,22 x kgps + 0,27 X kuo + 0,14 X ksks

kk = koeficijent katnosti stana

etaza podrum prizemlje zadnja etaza |. kat — predzadnja etaza
kk 0,84 0,92 1,00 1,08

ko = koeficijent orjentacije stana

orijentacija stana jednostrano ugaono - dvostrano | dvostrano - popreéno
ko 0,92 1,00 1,08

kgps = koeficijent geografskog poloZaja stana

poloZaj stana sjever, sjev-zap., sjev.-ist. | istok ilizapad | jug, jugo-zap., jugo.-ist.
kgps 0,92 1,00 1,08

kuo = koeficijent utjecaja okolisa

polozaj stana ispod standarda prosje¢ni standard optimalni standard
kuo 0,92 1,00 1,08




* ksks = koeficijent utjecaja smanjenog'konfora stanovanja

polozaj stana pod utjecajem nije pod utjecajem
ksks 0,50 1,00

Koeficijent povolinosti (Kp) stambenog prostora
Kp = (0,28 x 1,08) + (0,09 x 0,92) + (0,22 x 1,00) + (0,27 x 1,00) + (0,14 x 1,00)
Kp= 1,015

Utvrdenje trZiSne vrijednosti predmetnog stana (Tv)
Tv= P xJcxkp

P = korisna povrsina predmetnog stana
P =68,90

Jc = jediniéna prosjecna cijena stana

Jc =1.640 Eura/m2

Koeficijent povoljnosti (kp)

kp =1,015

Tv=68,90 x 1.640 x 1,015
Tv=114.691 Euro............. 846.305 kn
(1 Euro = 7,379 kn prema srednjem te¢aju HNB)




3.0. MISLJENJE :
TrZiSna vrijednost predmetnog trosobnog stana oznake B-310, na treéem ‘katu

stambeno poslovne zgrade u Zagrebu, Jarusgica 9e, dilatacija B, na z.k.§. 1213/2, k.o.
Blato novo, koja odgovara k.¢.br. 1213/2, k.o. Blato, u vrijeme procjene u kolovozu

2019. godine iznosi :

114.691 Eura ............ 846.305 kn
(1 Euro = 7,379 kn prema srednjem te¢aju HNB)

U prilogu prilazem presliku katastarskog plana, na kojem je vidljiva lokacija predmetne

zgrade.

Zagreb, kolovoz 2019. Stimac Zdravko dip!. ing. grad.

sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dan: 24.03.2019. 22:56, . . Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 9996, BLATO NOVO Broj ZK ulo$ka: 50173
Broj zadnjeg dnevnika: Z-21247/2017 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 151 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj Povrsina
Rbr. | Zemlista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
cestice)
1. 121372 ZGRAQA MJESOVITE UPORABE BR. 9D I 9E (1764 M2) 1 5281
DVORISTE (3517 M2), JARUSCICA
UKUPNO: 5281
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 02.03.2012. broj Z-12454/12
31 Zabiljezuje se da je za zgradu mjeSovite uporabe br. 9D i 9E, Jarui€ica, sagradenu na ké.br. 1213/2, prilozena ZABILIEZBA
" uporabna dozvola Klasa: UP/I-361-05/2009-01/216, Ur.broj: 251-13-22/115-09-5 od 28. kolovoza 2009.
godine.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

151. Suvlasniéki dio: 56/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-151)

L. trosobni stan oznake B-310, u trecem katu objekta, dilatacija B, Jarustica 9e, sa parkirnim mjestom oznake
PM 65 u dvoristu, neto korisne povrSine 68,90 m2, u etaZnom elaboratu sve ozna¥eno plavom bojom

MEGAGRAD D.0.0., OIB: 41036913197, DUDOVEC BR. 40, ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
2. Na suvlasni¢ki dio: 151 (56/10000)
2.1 Zaprimljeno 13.05.2010. broj Z-24697/10 118.394,53 EUR

Na temelju ugovora o namjenskom kreditu od 05. svibnja 2010. godine, uknjizuje se
zalozno pravo radi osiguranja novéne trazbine, u iznosu od 118.394,53 EUR-a u kunskoj
protuvrijednosti s redovnom godisnjom promjenjivom kamatom od 5,90% na rok otplate
od 360 mjeseci, uz ostale uvjete iz ugovora, za korist:

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

35. Na suvlasni¢ki dio: 151 (56/106000)

Zemljignoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.03.2019. 10:30:02 Stranica; 1
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