CENZUS d.o.o0.

Narucgitelj: AGRAM BANKA d.d.
Zagreb, Ulica grada Vukovara 74
OIB: 70663193635
Predmet: STAN NA CETVRTOM KATU

Zagreb, Vlaska ulica 78

Identifikacija: knjiga PU: Grad Zagreb
K.p.u. podul.br. 20950
Povrsina: P zk. = 121,49 m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U VII1/2019.G.

Ww.d'.

TrziSna vrijednost: 2.180.000,00 kn 7- =

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 20.08.2019. g.
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CENZzUS d.o.o0.

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 3
PREDSIJEDNIK SUDA

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

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlu¢uju¢i 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,
123/15123/16),

rijesio je
Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od cetiri 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 §to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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1.1.

CENZUS d.o.o0.

UVODNI PODACI
Zadatak

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

Identifikacija knjiga PU: Grad Zagreb
nekretnine: K.p.u. podul.br. 20950

Dan kakvoce: 20.08.2019.

Dan vrednovanja: 20.08.2019.
Napomena:

Vjestaku nije omogucéen ocevid i izmjera predmetnog stana. Potpisani vjestak
izraduje ovaj elaborat procjene uz pretpostavku da je stan zavrSno obraden
prosjecnim materijalima zavrsne obrade i prosjecno odrzavan. Povrsina predmetnog
stana iskazana u pribavljenom prikazu k.p.u. poduloska usvaja se kao vjerodostojna
i mjerodavna.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene stru¢ne 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)
- Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik 0 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 neto¢nost predocenih i

pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera, niti

provjera s upravno-pravnog naslova.

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva

svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.
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2.

NALAZ

2.1. ldentifikacija nekretnine

CENZUS d.o.o0.

Identifikacija nekretnine izvr§ena je glede uvida u pribavljenu dokumentaciju, te glede

usmene izjave predstavnika Narucitelja elaborata.
a. Zemljisno-knjizno stanje
U pribavljenom prikazu z.k. uloska iskazano je:

knjiga PU: Grad Zagreb
k.p.u. podul. br. 20950

- stan br. 3 na IV (¢etvrtom) katu
Vlasnik: RAAFOURTY D.D. udio: 1/1
Zagreb, Vlaska ulica 79
OIB: 17742557834

b. Katastarsko stanje

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

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZzUS d.o.o0.

@ NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. CENTAR, 335240
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k.. br.: 6213

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

LT L] TaE

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

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

2.3.

2.4.

CENZUS d.o.o0.

Opisi
Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u Sirem centru grada Zagreba, u Vlaskoj ulici. Podrucje je
u cijelosti urbanizirano, izgradeno je viseetaznim stambenim i stambeno-poslovnim
zgradama. Neposredno uz predmetnu nekretninu nalaze se brojni objekti javnog,
drustvenog i komercijalnog sadrzaja. Teren na lokaciji je ravan. Prilazne prometnice su
komunalno uredene i opremljene. Javni gradski prijevoz - autobus, tramvaj prolazi
neposredno uz predmetnu nekretninu.

Ulicom uz predmetnu nekretninu polozZena je sljede¢a gradska komunalna infrastruktura:
vodovod, kanalizacija, elektricna energija, plinoopskrba, telefonija.

Zgrada

Predmetna zgrada izgradena je ca. 1997.9g. Katnost zgrade je prizemlje + 5 katova. Temelji
su armirano betonski. Nosiva konstrukcija se sastoji od armirano betonskih zidova,
stupova, greda i medukatnih plo¢a, te zidova zidanih blok opekom. Procelja su zavr§no
obradena, ozbukana termozbukom i djelomice oblozena kamenim ploama. Gradevinska
limarija na zgradi je izvedena, a odvodnja oborinskih voda je u kanalizaciju.

Stan

S obzirom da vjeStaku nije omogucéen ocevid predmetnog stana, detaljan opis istog nije
moguce iskazati. Potpisani vjestak izraduje ovaj elaborat procjene uz pretpostavku da je
stan zavréno obraden prosje¢nim materijalima zavr§ne obrade i prosjeéno odrzavan.

Povrsina stana

VjesStaku nije omogucen ocevid i izmjera predmetnog stana. PovrSina predmetnog stana
iskazana u pribavljenom prikazu k.p.u. podulo$ka usvaja se kao vjerodostojna i
mjerodavna.

Pzk.= 121,49 m2

Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz k.p.u. podulo$ka nije evidentirana pozitivna niti negativna
zabiljezba o priloZzenim aktima za uporabu predmetne zgrade.

Vjestaku nisu predoceni akti za uporabu predmetne zgrade.

Potpisani vjestak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet predmetne zgrade. S obzirom
na starost i gradevinska obiljezja, te €injenicu da se predmetna zgrada nalazi u Sirem
centru grada Zagreba, bez negativne zabiljezbe u k.p.u. podulosku, potpisani vjestak
je misljenja da je predmetna 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).
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3.1.

str. 8

NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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 trzidtu, te neuravnotezenja naslijedenih iz

prijadnjih 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 2019.
g. prognozira se blagi oporavak ekonomije te daljni rast BDP-a.

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-
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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 sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzi§na se vrijednost odreduje iz
najmanje 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 utvrdivanije trZi$ne 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 vazeceg 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.
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str. 10

4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine - stan s pripadcima

4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim

cijenama nekretnina dostupnih u regi

. f '

'\) lokacije poredbenih nekretnina

TRANSAKCIJA br. 1

stru eNekretnine

(https://ispu.mgipu.hr/)

R U MG imig (WY = =5 2birka kupoprodaini cijena
4 A Stan/apartman

] 4 Stambeni objekt (auéa)
] A Poslovne zgrade

[] A Poslovni prostar

] A Gospodarske zgrade
] A Nekretnina za povremen bora
I Garaza

] A Parkimo-garaino mjesto
[C] A Parkirno mijesto

] Il Razliite nekretrine

[ ostalo

] 0 Ruevine

[[] Gradevinsko zemijite

[C] @ Potioprivredno zemliste

[ 4 Sumsko zemljiste

[] @ Prirodno neplodno zemijiste

Podaci o nekretnini 2 |[=)[

-~
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 082360

Datum pregleda 21.8.2019.

Vrsta nekretning ST - STAN/APARTMAN

ID PN (PU)Y 3800224

\rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povréina u prometu 94,24

Vriednost nekretnine (KM} 1.777.299,60

Datum ugovora 10.07.2018

Status podatka EVALUACDA U TOEKU

Gienovni blok PETROVA ZAPAD

S . . M1 - MIJESOVITA NAMIENA -

Pretefita namjena genovnog bloka PRETEZITO STAMBENA

W

Podaci o nekretnini

| ID ZKC

| Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PH (PU)

Wrsta ugovora

Povriina u prometu
Vrjednost nekretnine (KN}
| Datum ugovora

| Status podatka

Cienovni blok

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

| Preteiita namjena genovnog bloka

BEES
&M

Vrijednost atributa
975100
20,8.2019.
ST - STAN/APARTMARN
3887467
KP - KUPOPRODAJA
139,65
2.301.285,62
05.09.2018
EVALUACDIA U TOEKU
PETROVA ZAPAD

M1 - MJ'E§DVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA
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CENZUS d.o.o0.

TRANSAKCIJA br. 3

'8 Podaci o nekretnini #/3|[x

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1060000
atum pregleda 20.8.2019

Vrsta nekretnine ST - STAN/APARTMAN
& | ID PN (PU) 3984280

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povriina u prometu 80,47
i | Vriednost nekretnine (KN) 1.334.458,80

Datum ugovora 03.01.2019

Status podatka PREUZETO OD PU
® | Genovni blok PETROVA ZAPAD

M1 - MJESOVITA NAMIENA -

¥ | Pretedita namjena denovnog bloka PRETEZTTO STAMBENA

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

Redni k.o. k.c.br. Vrsta nekretnine Povrsina
(m2)
1 Centar 5727/4 stan 94,24
2 Centar 5727/6 stan 139,65
3 Centar 7535 stan 80,47
Redni Datum ugovora Cijena Jediniéna cijena
broj (kn) (kn/m2)
1 10.07.2018. 1.777.299,60 18.859,29
2 05.09.2018. 2.301.285,62 16.478,95
3 03.01.2019. 1.334.458,80 16.583,31
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 kvalitativhe parametre bithe za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednac¢enje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednaéenje

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

Kk

(]
(kn/m2)

+/- avg.
(%)

\}

10.07.2018.
05.09.2018.
03.01.2019.

18.859,29
16.478,95
16.583,31

118,96
118,96
125,02

125,02
125,02
125,02

1,0509
1,0509
1,0000

19.820,01
17.318,41
16.583,31

10,7%
-3,3%
-7,4%

Prosje¢na vrijednost:

17.907,24

2015.

2016.

2017.

2018.

2019.

Indeksi (@ 2015, = 100)"!
Indices (@ 2015 = 100) ¥

Tromjesegie

Quarfer

a1
Q2
a3
a4

(1}

111,36 3
109,86 114,15
109,09 112,83
105,40 108,60
105,28 110,72
104,83 108,07
104,97 109,24
103,83 107.39
102,94 105,29
103,82 106,19
103,00 107,84
102,14 106,86
101,05 100,87
9913 98,67
99,86 100,98
99,96 99,48
101,21 99,07
100,28 95,80
101,31 96,67
100,75 94,84
100,85 92,86
104,55 96,71
10513 97,76
108,45 98,73
109,44 99,03
109,26 98,51
112,32 100,78
113,54 101,49
117,55 109,00

109,59
107,95 110,41
107,50 109,44
104,12 107,31
102,69 105,31
103,19 103,18
103,05 103,19
102,01 102,36
101,96 102,04
102,83 102,23
100.87 102,29
100,07 102,17
101,12 101,62
99,33 99,84
99,37 99,92
100,18 98,62
101,73 100,43
101,23 99,91
102,30 101,96
101,97 100,56
102,51 100,72
108,17 102,69
106,65 108,45
110,46 110,48
111,59 112,19
111,47 114,51
114,68 118,96
116,00 119,82
119,52 125,02

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

str. 12

Adriatic
coast

110,02
108,21
104,43

105,73
105,24
106,99
104,13

103,26
104,71
102,69
102,80

101,00

98,47
100,01
100,51

101,77
100,33
101,80
101,39

102,25
108,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67

108,98
108,67
104,62

103,60
104,98
101,84
104,00

103,24
103,47
105,04

9943

100,20
100,50

99,14
100,16

100,21
100,52
97.74
98,26

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57

100,51
102,00

100,59

Tromjeseéne stope promjene, % (prethodno tromjesedje = 100)”

Quartely rates of change, % (previous guarter = 100)”

-0,1 20
-0,6. -24
0.3 shE
-1.3 -1.7
-0,7 -2,0
0.9 0.9
-0.8 16
-08 -0.9
-1,1 -56
-1,9 -2.2
0.7 23
0,1 -1.5
13 04
-0.9 -3.3.
1,0 09
-0.6 -1.9
041 =21
37 4.1
0.6 o
3.2 1.0
0,9 03
-0,2 -0.5
2,8 23
11 0.7
3,5 74
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postojecdi
stambeni
objekti
Existing
dwellings

Grad Zagreb|

-1.9

-0,9

-1.9
-1.4 -1,9
0,5 2,0
-0,1 0,0
-1.0 0,8
0,0 -0.3
0,9 0,2
-1,9 0,1
-08 0,1
1,0 -0,5
-1.8 -1.8
0.0 0,1
0.8 -1.3
15 18
-0,5 -0,5
1.1 21
-0,3 -1.4
0,5 0,2
38 2,0
05 3.7
38 3.8
1,0 1,6
-0,1 2,1
29 3.9
1,2 0,7
3.0 43

Jadran Ostalo
Adriatic

Other
coast

X 0,0
11 -0.8
07 0,3
44 -7

12 -1.0
05 13
17 30
27 2.1
08 0.7
14 02
-1.9 1.5
01 53
18 08
25 03
16 1,4
05 1,0
13 0,0
14 03
15 28
04 05
08 28
42 57
1 0.7
3.0 21
1,7 26
-11 -0.6
26 1.6
12 1,5
46 14
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit e se koriStenjem parametara propisanih Pravilnikom u
Prilozima 5 do 7.

a. Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:

Kp=a*kk+b*ko+c*kgps+d*kuo+e*ksks

k k koeficijent katnosti stana

ko koeficijent orijentacije stana

k gps koeficijent geografskog polozaja (dnevnog boravka)

k uo koeficijent utjecaja okolisa (pogled na zelenilo, urbani okolis)

k sks koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

pri ¢emu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:
a+b+c+d+e=1(100%)

S obzirom da prema raspolozZivim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine vjestak

ne moze izdvojiti neka posebna ili zna¢ajna obiljezja, Kp se izracunava koristenjem

preporucenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao $to slijedi:

Kp=0,28 "k k + 0,09 *k o + 0,22 * k gps + 0,27 * k uo + 0,14 * k sks

| Red.br. k k ko k gps k uo k sks kp |

0,28 0,09 0,22 0,27 0,14

PREDMETNI STAN:
1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

POREDBENE NEKRETNINE:

1 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

2 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

3 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224
Napomena:

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izracun koeficijenta povoljnosti
nije iskazan u pribavljenim podacima iz registra eNekretnine, niti ih je moguce
utvrditi bez poduzimanja mjera koje znac¢ajno nadilaze zadatak ovog elaborata. 1z
navedenog razloga potpisani vjestak usvaja prosjecnu vrijednost tih parametara,
kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu nekretninu.
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4.2.2.3.

str. 14

. Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

Buduéi da su lokacija i prirodno okruzenje predmetne i poredbenih nekretnina istovjetne, a
temeljem podataka prikupljenih tijekom oCevida, potpisani vjestak usvaja da je utjecaj buke
identi¢an za sve nekretnine:

Kb= 0,00

. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine

Temeljem podataka prikupljenih tijekom ocevida, potpisani vjestak nije identificirao izvore
zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trziSnu vrijednost predmetne ili
poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi¢an za sve
nekretnine:

Kzz= 0,00

. Interkvalitativno izjednacenje

Izjednacene prosjecne cijene stana za poredbene nekretnine izracunavaju se prema
formuli:

c2= c1/ Kukupno

Red.br. cl Kp Kb K zz K ukupno c2
(kn/m2) (kn/m2)
1 19.820,01  1,0224 0,00 0,00 1,0224 19.385,77
2 17.318,41  1,0224 0,00 0,00 1,0224 16.938,98
3 16.583,31  1,0224 0,00 0,00 1,0224 16.219,98
[PROSJECNA CIJENA STANA: 17.514,91|

Iskljucivanje neuobic¢ajenih okolnosti

Neuobi€ajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjedna€avanija.

Red.br. c2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
1 19.385,77 10,7%
2 16.938,98 -3,3%
3 16.219,98 -7,4%
17.514,91
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Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, utvrduje se da izjednacena
prosjecna cijena stana iznosi:

c= 17.514,91 kn/m2 KVP = 2.373,91 EUR/m2 KVP

4.2.3. TrzisSna vrijednost predmetne nekretnine

IzraCun korekcijskog koeficijenta za predmetni stan:

| Kp Kb Kzz K ukupno|

1,0224 0,00 0,00

4.2.3.1. Jediniéna cijena predmetnog stana

cSTAN=K*c
pri Cemu je:
K ukupni korekcijski koeficijent
c izjednacena prosjecna cijena stana

Dakle, jedini¢na cijena predmetnog stana iznosi:

c STAN = 1,0224 * 17.514,91 = 17.907,24 kn

[c STAN = 17.907,24 kn/m2 KVP = 2.427,09 EUR/m2 KVP |

4.2.3.2. TrziSna vrijednost nekretnine
Tv = ¢ STAN * KVP

¢ STAN Jedini¢na cijena predmetnog stana
KVP korisna vrijednost povrSine stana

Sukladno navedenom, izraCunava se da trziSna vrijednost stana iznosi:

Tv = 17.907,24 kn * 121,49 = 2.175.550,59 kn
| Tv = 2.180.000,00 kn = 295.469,66 EUR |
Cc= 17.943,86 kn /m2 = 2.432,05 EUR/m2
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnine: STAN NA CETVRTOM KATU

na lokaciji: Zagreb, Vlaska ulica 78

knjiga PU: Grad Zagreb

K.p.u. podul. br. 20950

5.2. Vlasnik

RAAFOURTY D.D. udio: 1/1
Zagreb, Vlaska ulica 79
OIB: 17742557834

5.3. Povrsina stana
P zk. = 121,49 m2

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine

| Tv= _ 2.180.000,00kn = 295.469,66 EUR |

c= 17.943,86 kn /m2 = 2.432,05 EUR/m2

Tecaj HNB: 1 EUR= 7,378084 kn Eude e\
[~S | 5\
[t & o L .
1 o § all = .
Zagreb, 20.08.2019. g. ; F{H%\;me .gra{#’” EE;::* Izradio
\‘\ /,
\J\?@Q Sestinsk ‘\'?\%%Q?d

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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e NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLI:(‘:A::'I:RVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 19.08.2019 23:05 Verificirani poduloZak
Knjiga PU: GRAD ZAGREB Broj podulo§ka: 20950 / zk. uloZzak: 2521
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1758/2018
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Redni broj SadrZaj upisa Primjedba
11 Stambena zgrada VLASKA 78, ZAGREB sagradena na Cest. br. 2385/1, po novoj izmjeri dest. br.
6213 k.o. CENTAR
DRUGI ODJELJAK
Redni broj Sadriaj upisa Primjedba
11 stan br.3 na IV (Cetvrtom) katu koji se sastoji od &etiri sobe, kuhinje, blagovaone, izbe, dvije
) kupaonice, nuZnika, predsoblja, degaZmana i lode u povrini od 121.49 ¢m
B
Vlastovnica
Redni broj SadrZaj upisa Primjedba

RAAFOURTY D.D., OIB: 17742557834, VLASKA ULICA 79, 10000 ZAGREB 1/1

C
Teretovnica

Redni broj Sadriaj upisa Iznos tereta Primjedba
Zaprimljeno 15.09.2016.g. pod brojem Z-40762/2016

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU NOVCANE
TRAZBINE VJEROVNIKA ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA
VIEROVNIKA NA NEKRETNINAMA ZALOZNIH DUZNIKA BR. 120/08-
2016 05.09.2016

31 radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 4.975.000,00 kn (slovima: 4.975.000,00 KN
Cetirimilijunadevetstosedamdesetpettisuc¢a kuna), valutna klauzula, preradunato u
EUR-¢ prema srednjem te¢aju HNB na dan plasmana sredstava, s rokom povrata
od 30 (slovima: trideset) mjeseci od dana prijenosa kredita u otplatu, u
polugodi§njim anuitetima, uvaZavajuci valutnu klauzulu i uz fiksnu ugovornu
kamatnu stopu od 6,80% (slovima: Sestzarezosamdeset posto) godi§nje, uveéano
7a pripadajuée kamate, naknade, tro§kove i sve ostale obveze iz navedenog
Ugovora, a kao ovlatenik prava upisuje se:

SLATINSKA BANKA D.D., OIB: 42252496579, VLADIMIRA NAZORA 2,
33520 SLATINA

Zaprimljeno 22.09.2016.g. pod brojem Z-42028/2016

ZABILJEZBA, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U SISKU, STALNA SLUZBA zabiljeZba
32 U HRVATSKOJ KOSTAJINICI BROJ Z-13243/16 16.09.2016
na3.1
zabiljezuje se da je glavni uloZak zk. ul. br. 884 k.o. Slabinja, a sporedni uloZak
zk. poduloZak br. 20950 k.o. Grad Zagreb.
Prikaz k.p.u podulodka (datum i vrijeme izrade) 20.08.2019. 08:14:12 Stranica: 1
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Knjiga PU: GRAD ZAGREB

IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENTH UGOVORA

C
Teretovnica

Verificirani poduloZak

Broj podulo§ka: 20950 / zk. uloZak: 2521

Redni broj

SadrZaj upisa |Iznns tereta

Primjedba

4.1

Zaprimljeno 29.05.2017.g. pod brojem Z-28826/2017

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU NOVCANE
TRAZBINE VJEROVNIKA ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA
VIEROVNIKA NA NEKRETNINI ZALOZNOG DUZNIKA BROJ 100/05-2017
24.05.2017, UGOVOR O KRATKOROCNOM KREDITU BROJ 510120-
9056417 24.05.2017 430.000,00 KN
radi osiguranja nov&ane traZbine u iznosu od 430.000,00 kn, valutna klauzula,
preradunato u EUR-¢ prema srednjem tedaju HNB na dan plasmana sredstava, s
rokom vracanja od 6 mjeseci od dana plasmana sredstava, u mjese¢nim ratama i
uz promjenjivu ugovornu kamatnu stopu od 6,80 % godiSnje, uvetano za sve
pripadajuce kamate, naknade, trofkove i sve ostale obveze iz navedenog ugovora
za korist:

SLATINSKA BANKA D.D., OIB: 42252496579, VLADIMIRA NAZORA 2,
33520 SLATINA

5.1

Zaprimljeno 04.12.2017.g. pod brojem Z-64910/2017

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZEMLJISNOKNIIZNOM
ZALOGU BR. 40/2017 30.11.2017, OPCA PUNOMOC BR. 562-1/2017
17.07.2017

u iznosu od 1.400.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, preratunato po
srednjem tecaju za EUR iz teCajne liste Vjerovnika na dan koristenja kredita, s tim
da iznos u eurima predstavlja stvarno zaduZenje DuZnika, uvec¢ano za pripadajuce
kamate, naknade, valutnu klauzulu, tro§kove provedbe osiguranja i sve druge
trodkove koji nastanu za Vjerovnika po navedenom Ugovoru, kao i svim njihovim
eventualnim dodacima, za korist:

KREDITNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 70663193635, ULICA GRADA
VUKOVARA 74,10000 ZAGREB

1.400.000,00 EUR ULOZAK

SPOREDNI

5.2

Zaprimljeno 04.12.2017.g. pod brojem Z-64910/2017
ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK

zk. ul. br. 2302 k.o. Vrgorac kod Opéinskog suda u Dubrovniku, ZemljisnoknjiZni
odjel Metkovi¢

7.1

Zaprimljeno 29.12.2017.g. pod brojem Z-70484/2017

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O JAMSTVU NA PRVI POZIV I
SPORAZUM O OSIGURANJU TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINAMA BR. 53/9768 21.12.2017
634.480,00 EUR
na iznos od 634.480,00 EUR §to obrafunato po srednjem teaju HNB na dan
donosenja Odluke od 5. rujna 2017.godine u visini 1 EUR = 7,412597 kn iznosi
4.703.144,54 kn, uvecano za zakonske zatezne kamate, trofkove osiguranja i sve
ostale eventualne troSkove koji mogu nastati za Protustranku po naplati
potraZivanja iz solemniziranog sporazuma, za korist:

HRVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVYO, INOVACLIE 1
INVESTICLJE, OIB: 25609559342, KSAVER 208, 10000 ZAGREB

Sporedni uloZak

7.2

Zaprimljeno 29.12.2017.g. pod brojem Z-70484/2017
ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK

zk. ul. br. 2302 k.o. Vrgorac kod Opéinskog suda u Dubrovniku, Zemlji§noknjiZni
odjel Metkovi¢

na7.l

Prikaz k.p.u podulodka (datum i vrijeme izrade) 20.08.2019. 08:14:12

Stranica: 2
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IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA Verificirani poduloZak
Knjiga PU: GRAD ZAGREB Broj podulo§ka: 20950 / zk. uloZak: 2521
C
Teretovnica
Redni broj SadrZaj upisa Iznos tereta Primjedba

Zaprimljeno 10.01.2018.g. pod brojem Z-1758/2018

UKNJIZBA, PROMJENA PRVENSTVENOG REDA ZALOZNOG PRAVA,
OPCA PUNOMOC BROJ 562-1/2017 17.07.2017, SPORAZUM O USTUPU

REDA PRVENSTVA 08.01.2018 pod C-5.1. na C-

B tako da zaloZno pravo -zajednicka hipoteka uknjiZzena u korist Kreditne banke Sl

Zagreb, d.d. OIB:70663193635, Zagreb, Ulica grada Vukovara 74, u iznosu od
1.400.000,00 eur upisana pod posl. br. Z-64910/17, stupa naprijed na mjesto u
prvenstvenom redu ispred zaloZnih prava uknjiZenih u korist Slatinske banke d.d.,
OIB: 42252496579, Vladimira Nazora 2, Slatina, u iznosu od 4.975.000,00 kn pod
posl. br. Z-40762/16 i u iznosu od 430.000,00 kn , pod posl. br. Z-28826/17.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju knjige poloZenih ugovora na datum 19.08.2019.

Prikaz k.p.u podulodka (datum i vrijeme izrade) 20.08.2019. 08:14:12 Stranica: 3
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Zagreb, Vlaska ulica 78

Predmetna stambeno-poslovna
zgrada

ZAGREB, Viaska 76
e wr=—es
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