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SAZETAK PROCJENE:

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Podaci

Zabiljezba

Narugitelj procjene

Stecajna masa iza ADVENTUS d.o.o. u stecaju
Zagreb, Pavla Hatza 10

Adresa nekretnine

Zagreb, Ulica Augusta Cesarca 4, 6, 8, 10

Vrsta nekretnine parkirno garazno mjesto|
ZEMLJISNO KNJIZNI PODATCI

Katastarska opcina (ZK) Grad Zagreb
zk.C.br. 29751
zk.ul.br. 25221
suviasnicki udio redni broj 203 (E-203)
KATASTARSKI PODATCI

Katastarska opc¢ina Centar
k.&.br. 23871
Posjedovni list broj 3783
Povrsina pripadajuceg idealnog dijela zemljista 1,29 m2
Korisna povriina - KP 14,85 m2

TrziSna vrijednost nekretnine

42.800,00 €

324.000,00 kn

Trodkovi gradenja i opremanja (€/m2) 1.200,00 €/m2
Nova gradevinska vrijednost € 17.820,00
Legalitet DA, upisana pozitivna zabiljezba
Akt za gradenje DA (nije dostavijen na uvid)
Akt za uporabu DA (nije dostavijen na uvid)
Neposredan pristup javnom putu DA
Godina izgradnje 2013.
Godina obnove =
Energetski certifikat Nije dostavijen
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Podaci Zabiljezba
Polozaj (Lokacija) lzvrsna
PoloZaj procjenjivane nekretnine u zgradi -3 etaza
Dizalo Da
Datum vrednovanja 28.04.2021.
Datum kakvoée 28.04.2021.
Indeks na dan procjene (ICSN) - DZS (Drzawi zavod za statistiku) 145 45
Sredniji te¢aj HNB-a za 1€ na dan wednovanja 7.566274

Procjenitelj

Daria Halbauer, dipl.ing.arh., stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina

.
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1. Uvod

Na zahtjev Narucitelja, Ste€ajna masa iza ADVENTUS d.o.o0. u ste¢aju, Zagreb, Pavla Hatza
10, OIB: 73757460505, potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine — parkirnog garaZznog
mjesta oznake PGM 3-51 u Zagrebu, Ulica Augusta Cesarca 4, 6, 8 10.

Stambeno-poslovna zgrada u kojoj je u podrumu -3 smjesteno garazno parkirno garazno mjesto
oznake PGM 3-51 predmet ove procjene, izgradena je na zemljistu zk.¢.br. 2975/1 k.o. Grad
Zagreb, zk.ul.br. 25221 Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu — ZK Odjel Zagreb.

Predmet ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine suvlasnicki je udio redni broj 203.

Ukupna korisna povrs$ina (KP) procjenjivanog suvlasni¢kog udjela iznosi 14,85 ém.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 28. travnja 2021. koji je isti kao i dan
kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraunavanje vrijednosti primijenjen je srednji
te¢aj HNB-a od 28. travnja 2021. godine koji iznosi 1 EUR = 7,566274 kn.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda dokumentacije
dostavljene od strane Narucitelja procjene (ZK izvadak), te temeliem o&evida na nekretnini u

kojoj je smjestena nekretnina predmet ove procjene i to na dan 28. travnja 2021. godine.

Parkirno garazno mjesto fotografirano je a izvr§ena je i kontrolna izmjera parkirnog garaznog

mjesta.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se TRZISNA vrijednost nekretnina — parkirnog garaznog
mjesta na dan vrednovanja, a za potrebe odredivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine u slobodnoj
prodaji.
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2. Metoda procjene
2.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom procjenjivanja

Ova metoda procjene vrijednosti nekretnine temelji se na Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Osnova proracuna je korisna povrdina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje te jediniéna
cijena 1 m? iste.

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje trzZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemlji$ta, te za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskin kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoénih gradevina, garaznih parkirali$nih
mjesta, parkirali$nih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trzidna se vrijednost odreduje temeljem najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) nekretnina s kojima se radi poredba.

Trzi$na vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moZe se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljita ako obilieZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima uzor-Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske &estice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiZnih tijela.

Ako se na podruéju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene
iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljeZja.

Poredbena vrijednost zemljista u poredbenoj se metodi utvrduje bez uzimanja u obzir gradevina.

2.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kod kojih je svrha stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju prihoda koji se postizu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znagajnim
odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trZistu, prihodovna vrijednost
moze se utvrditi i na temelju periodicki razligitin prihoda.
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Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvacéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opée prihodovne metode (tzv. dvotraéna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraéna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodicki razli€itin prihoda.

2.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkovne metode

Troskovna metoda u prvom redu primjerena je 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 se moze koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri ¢emu se mora uzeti u
obzir ograni¢ena gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja. To
vrijedi osobito za koriStenje biv8ih nekretnina javne namjene, primjerice koriStenja vojnih
gradevina u poduzetnicke svrhe.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka tro8kova navedenih radova, kao i kod procjene
vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevinu.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni tro$kovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i tete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja

na vrijednost.

2.2. Obrazlozenje za odabir metode

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opéih vrijednosnih odnosa na tristu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi&ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opéa gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski
razvoj podrudja.



DARIA HALBAUER, dipl.ing.arh.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

10 000 Zagreb

Badali¢eva 25

email: daria.halbauer@gmail.com

mob: 098 439 798

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 17/2021

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske cestice,
najprikladniji postupak za utvrdivanje trZiSne vrijednosti prema Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak u pravilu primjenjuje prigodom utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unatrag &etiri

godine.

Prilikom izrade ovog elaborata procjene koriStena je poredbena metoda za procjenu
parkirnog garaznog mjesta, a sve u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

lzvor podataka o stvarno provedenim transakcijama usporednih nekretnina koristenih u
odabranoj metodi podatci su sa servisa eNekretnine, a detaljniji podaci o usporednim
nekretninama (lokacija, katastarska opc¢ina, povr3ina, polozaj u zgradi, itd.) nalaze se u prilogu

procjene.

Definicija trZi$ne vrijednosti:

Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji
pod trZiSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro

obavijeStena, te postupila promisljeno i bez prinude.

NAPOMENA:

Nije predmet ovog Elaborata procjene imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-
pravnog naslova.

Pri izradi procjene koristila se dokumentacija dostupna na web-u (e-izvadak iz Zemlji$ne
knjige).

Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih primijenjenih dokumenata i podataka.
Zemljiste na kojem se zgrada nalazi nije zagadeno a utvrdeno je da se ne nalazi u zoni

netolerantne razine buke, te se ne vrsi posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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3. Opéi podaci
3.1. Lokacija i opis zemljista

Zooloski \.-rte
Grada Zagreba

Park Maksimir

Ulica Augusta Cesarca
4, 10000, Zagreb (@)

o @

Stgvonska & venya

0rebacka avengg Sigvonsks ave

Gradski park
Bundek

Arkadija
LAY

fi
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Predmet ovog elaborata procjene je parkirno garazno mjesto u stambeno poslovnoj zgradi u
Zagrebu, Ulica Augusta Cesarca broj 4, 6, 8 i 10 (tzv. Ban centar).

Zgrada Ban centar inkorporirana je u blok omeden Trgom bana Josipa Jeladi¢a, Jurisiéevom
ulicom, Kureléevom ulicom i Cesaréevom ulicom.

Nekretnina je smjestena u samom sredistu Zagreba, u pjesackoj zoni.

Ban centar je stambeno-poslovna zgrada s pet podzemnih i osam nadzemnih etaza.

Nekretnina predmet ove procjene, PGM 3-51, smjestena je u podrumu, na -3 etazi zgrade.

Do zgrade u kojoj je smjeStena nekretnina predmet ove procjene omoguéen je pjesacki i kolni
pristup i to iz Palmoti¢eve ulice preko Vlaske ulice (pjeSactka zona), Kureleve ulice (pjeSatka
zona) i Bakaceve ulice.

Lokacija procjenjivane nekretnine izvrsno je integrirana u mjesnu mreZzu komunalne
infrastrukture kao i prometna povezanost s ostalim dijelovima grada; lokacija nekretnine nije

izloZzena povi$enoj razini buke i zagadenosti od lokalnog prometa.

3.2 Dokaz viasnistva

Kao dokaz vlasniStva nad procjenjivanom nekretninom koristen je e-izvadak iz Zemljisne knjige
Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, ZK Odjel Zagreb, zk.ul.br. 25221, suvlasnicki udio redni
broj 203.

Za potrebe izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine ovaj vjestak koristio je i ovu

dokumentaciju:

» Posjedovni list broj 3783 k.o. Centar
» Kopija katastarskog plana za kébr. 2387/1 k.o. Centar

3.3. Komentar legaliteta

U ZK izvatku upisana je pozitivna zabiliezba koja se odnosi na legalitet stambeno poslovne
zgrada koja glasi:

3.1 Zaprimljeno 06.09.2013. broj Z-40852/13
ZabiljeZuje se da je prilikom upisa gradevine sagradene na ékbr. 2975/1 k.o. Grad Zagreb
priloZzena Uporabna dozvola, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada,

8
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graditeljstvo, komunaine poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredisnjeg odsjeka za
graditeljstvo klasa: UP/I-361-05/13-01/113, urbroj: 251-13-22/106-13-6 od 23.08.2013. godine,
Uporabna dozvola, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, SrediSnjeg odsjeka za graditeljstvo klasa:
UP/I-361-05/13-01/87, urbroj: 251-13-22/106-13-4 od 05.07.2013. godine i Uporabna dozvola,
Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i
promet, Odjela za graditeljstvo, SrediSnjeg odsjeka za graditeljstvo klasa: UP/I-361-05/13-01/75,
urbroj: 251-13-22/106-13-7 od 26.06.2013. godine.

Temeljem prethodno navedenog za zgradu je ishoden akt za uporabu te se s aspekta odredbi
Zakona o gradnji zgrada smatra legalnom.
Stanje u katastarskom i zemljiSnoknjiznom operatu uskladeno je nomenklaturom i povr§inama.

Pristup na k.€.br. 2975/1 k.o. Centar posredan je s javno prometne povr$ine — za §to je u
prethodno citiranom ZK izvatku upisana zabiljezba:

4.2 Zaprimljeno 11.03.2021.g. pod brojem Z-13589/2021

Prvenstveni red upisa: Z-9623/2021

ZABILJEZBA, STVARNA SLUZNOST, u korist k.¢. 2975/1 na teret k.¢. 1812 u zk.ul. 7829 k.o.
Centar, na teret k.¢. 2389 u zk.ul 7148 i na teret k.¢. 7517 u zk.ul. 7831 k.o. Centar, imati dio
zgrade, sagradene na povlasnoj nekretnini (k€. br. 2975/1 k.o. Grad Zagreb) ispod povrsine
posluznih nekretnina k¢&. br. 1812 k.o. Centar, 2389 k. 0. Centar i 7517 k.o. Centar, a kako je to
ucrtano u kopiji katastarskog plana za zemljiSnu knjigu koja je sastavni dio prijavnog lista RN
1527/2009 br. 1, 21i 3.

Napomena: ovom vjedtaku za potrebe izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine nisu
dostavljene dozvole za gradnju s pripadaju¢om tehni¢kom dokumentacijom kao niti dozvola za

uporabu.
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4. Tehnicki opis

TEHNICKI OPIS NA DAN OCEVIDA 28. travnja 2021. godine

Stambeno poslovna zgrada izgradena je na zk.€.br. 2975/1 k.o. Grad Zagreb (identi¢no sa
k.¢.br. 2387/1 k.o. Centar).

Zgrada je uglovnica, poloZzena po duljoj osi u smjeru istok-zapad.

ParkiraliSna mjesta i garaze smjestene su u etazama -5 do -2, poslovni prostori smjesteni u
etazama -1, prizemlje i prvom katu a stanovi su smjesteni od drugog do sedmog kata zgrade.
Zgrada je tlocrtnog oblika ¢eslja, te su na taj nacin u prizemlju zgrade formirana tri atrija —
pjeSacka zona.

Teren na kojemu je zgrada gradena je ravan.

Zemljiste nije ogradeno.

Predmet procjene je parkirno garazno mjesto oznake PGM 3-51 smjesteno na etazi -3 i to

izmedu kuénih brojeva 4 i 6.

EtaZe zgrade povezane su stubidtima i dizalima koji povezuju sve etaze zgrade.
Zgrada je gradena i opremljena materijalima i opremom nadprosjecne kvalitete.
U etazu -3 pristupa se javnim dizalom do kojeg se pristupa iz prolaza od uli€nog do dvoriSnog

dijela zgrade izmedu dilatacija broj 4 i 6, odnosno, kolni ulaz u zgradu je iz Kureleve ulice.

Zgrada je gradena kao AB konstrukcija (AB zidovi, medukatna konstrukcija, jezgre dizala,
stubista).

Pod garaze zavrSno je obraden epoksi premazom, podgled je vidljiva AB konstrukcija s
nadzbukno postavljenim instalacijama ventilacije, rasvjete, video nadzora te senzorima za dim.
Povrsina parkirnog garaznog mjesta oznake PGM 3-51 upisana u ZK izvatku iznosi 14,85 ém

8to je stvarna podna povrSina PGM i osnova za iskazivanje prometne vrijednosti nekretnine.

Nova gradevinska vrijednost procjenjivanog dijelova nekretnine procjenjuje se na iznos
od 1.200,00 EUR/ém, odnosno, 17.820,00 EUR.

10
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5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA -
parkiraliSno garaznih mjesta

Realizacije prodanih parkirali$no garaznih mjesta na procjenjivanom podruéju kre¢u se izmedu
2.200,00 €/¢Em i 3.500,00 €/&m, ovisno o mikrolokaciji, tehnickom stanju, povr$ini, stupnju

opremljenosti, starosti te drugim faktorima kojima se utje¢e na kvalitetu.

Trenutno je u ponudi na procjenjivanoj lokaciji manji broj nekretnina sliénih
karakteristika (nova zgrada, izvrsna lokacija), te je moguénost prodaje nekretnine
ostvariva u relativno kratkom vremenskom razdoblju uzevsi u obzir izvrsnu poziciju
nekretnine te nedostatak parkiraliSnih mjesta u srediStu grada.
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem ofevida na nekretnini dana
28. travnja 2021. godine, Izvatka iz ZemljiSne knjige i ostale prethodno navedene dokumentacije
dostavljene od strane Narucitelja procjene ili preuzete s web stranica Ministarstva pravosuda.

Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovarajuéih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to

kako slijedi:

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima — pro¢i$éeni tekst (NN 81/15, 94/17)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17,
14/19)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14,
119/15, 120/16, 127/17)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19)

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN
136/06; 135/10; 14/11; 55/12; 93/2017; 15/19)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izraCun povrsina zgrada)

- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12;
29/13; 78/13)

- Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

- Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemlji$ta i iznosa trodkova
komunalne infrastrukture

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

- Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS) blue book 7. izdanje (TEGoVA)

- Pokazatelji tro8kova gradnje (HKA 2017)

- Vladimir Krtali¢: Nagela procjene trzi§ne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

- Zeliko Uhlir, Branimir Majgica: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (DGIZ
2016.)
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ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata procjene vrijednosti nekretnine utvrdena je trziSna vrijednost
nekretnine — parkirnog garaznog mjesta u stambeno-poslovnoj zgradi u Zagrebu, Ulica Augusta
Cesarca broj 4, 6, 8 i 10 — koja je nekretnina smjestena u podrumu -3 zgrade; ukupna KP PGM
3-51 iznosi 14,85 ¢&m; nekretnina je upisana u Zemljidno knjizni Odjel Zagreb Opéinskog
gradanskog suda u Zagrebu, k.o. Grad Zagreb, zk.ul.br. 25221 — suvlasni¢ki udjel redni broj
203.

Ovim elaboratom procjene vrijednosti nekretnine utvrduje se trziSna vrijednost nekretnina —
parkirnog garaznog mjesta oznake PGM 3-51 u Zagrebu, Ulica Augusta Cesarca 4, 6, 8i 10 u

iznosu od:
324.444,79 kn
odnosno,
42.880,39 EUR
Procjenu izradila : Zagreb, 28. travnja 2021.

Daria Halbauer, dipl.ing.arh.
stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Broj: 4 Su-47/2021

< TNAK Fres i
e TAKIN "
©° /4

Daria
Halbauer,
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mob: 098 439 798

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 17/2021

PRILOZI

Prilog br. 1 Fotodokumentacija

Prilog br. 2 Iskaz povriina

Prilog br. 3 Procjena trzisne vrijednosti PGM poredbenom metodom — analiza
usporednih nekretnina i meduvremensko izjednacenje

Prilog br. 4 Procjena trzisne vrijednosti PGM — statistika i zaklju¢ak

Prilog br. 5 verificirani ZK uloZak: e-izvadak zk.ul.br. 25221 suvlasni¢ki udio redni
broj 203, k.o. Grad Zagreb

Prilog br. 6 Rjesenje o imenovanju za sudskog vjestaka

Prilog br. 7 Izjava o nepristranosti i neovisnosti
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Prilog br. 2

ISKAZ POVRSINA
g korisna
2o povréina
32 NEKRETNINA i
> (m?)

llparkimo garaZno mjesto na etazi -3, korisne pow$ine 14,85 m2, u planu posebnih 1485
203 | ijelova oznake PGM-3 51 g

SVEUKUPNO: 14,85
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mail.com

ZJEDNACENA JEDINICNA CUENA

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 17/2021
Prilog br. 3
REDNI BROJ TRANSAKCLIE [ 2 3. 4,
Zagreb Zagreb Zagreb Zagreb
ADRESA Ulica Augusta Cesarca | Ulica Augusta Cesarca | Ulica Augusta Cesarca | Ulica Augusta Cesarca
4,6,8,10 4,6,8,10 4,6,8,10 4,6,8,10
k.&. 23871 23871 23871 23871
z
3 k.0. Centar Centar Centar Centar
Z
= VRSTA NEKRETNINE PGM PGM PGM PGM
m
5 1IZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
w
=z
% IDZKC 1253926 1135039 990975 905659
Q
w
g POVRSINA PGM U PROMETU 14,56 m2 14,85 m2 17,78 m2 15,73 m2
o
UKUPNO UGOVORENI 1ZNOS PGM U
3 PROMETU 297671,12kn 374.126,71 kn 261.589,22 kn 252.676,87 kn
o
g DATUM SKLAPANJA UGOVORA 21.02.2020. 11.07.2019. 01.09.2018. 22.03.2018.
o .
a Sredniji te¢aj HNB-a na dan transakcije 7.44 kn 7.39kn 7,43 kn 744 kn
§ UKUPNO UGOVORENI LZNOS PGM U 40.000,00 € 5063062 € 3520440 € 33.976,80 €
3 PROMETU
JEDINICNA CIJENA 2.747 25 €/m2 3.409 47 €m2 1.980,00 €m2 2.160,00 €/m2
JEDINICNA CIJENA 20.444 45 kn/m2 25.193,72 knym2 14.712,55 kn/m2 16.063,37 kn/m2
GODINA 1IZGRADNJE 2013, 2013. 2013. 2013.
ETAZA - poloZaj u zgradi podrum -5 podrum -5 podrum -4 podrum -3
i
E ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
0
S | RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE - - 2 :
[=]
w
N | MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
2
g Indeks na dan transakcije 140,79 133,46 118,96 112,19
w
g Korektivni faktor (PN/UN) 1,03 1,09 1,22 1,30
@ [ MEDUVRENENSKIIPTERKVALITATVNO | 2112113 knm2 | 27.457,11knm2 | 17.988.74knm2 | 20.82554 knim2
=
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Prilog br. 4
g PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA 21.848.13 knim2
. w CIJENA: o

g g APSOLUTNO ODSTUPANJE -727,00 kn 5.608,98 kn -3.859,39 kn -1.022,59 kn
@5
] RELATIVNO ODSTUPANJE -3,33% 2567% 17.66% -4,68%
®g

g ULAZ] U PRORACUN DA DA DA DA

VRIJEDNOST USPOREDNE NEKRETNINE | 21.121,13 knvm2 | 27.457,11kn/m2 | 17.988,74 k/m2 | 20.825,54 kr/m2

<
% APSOLUTNO ODSTUPANJE -727,00 € 5608,98 € -3859,39 € -1022,59 €
: RELATIVNO ODSTUPANJE -3,33% 25.67% -17,66% -4,68%
3
g cz> KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 528.527,96 31.460.643,92 14.894.885,07 1.045.691,07
<0
ow SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH
o E BOETURARIA 47 929.748,02

>
é STANDARDNA DEVIJACIJA 3.997,07 18,29%
1]
E DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA 7.994,14
(7]

ODABRANA JEDINICNA TRASNA
T 21.848,13 knim2
POVRSINA PGM 14,85 m2
TRZISNA VRIJEDNOST PGM 324.444,79 kn
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Prilog br. 5

ol NESLUZBENA KOPIJA

- nE

L
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 12.02.2019. 23:53 Verificiram ZK ulozak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 25221
Broj zadnjeg dnevnika: Z-41129/2018 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-47876/2018
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BRO.J: 203 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zm‘tljlila Oznaka zemljita Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
testice)
L 29751 STAMBENO - POSLOVNA GRAPEVINA BR. 4, 6,8,10 1 3223
DVORISTE, AUGUSTA CESARCA
UKUPNO: 3223

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa IPl'lmjedlm
Zaprimljeno 06.09.2013. broj Z-40852/13

Zabilje2uje se da je prilikom upisa gradevine sagradene na ¢kbr. 29751 k.o. Grad Zagreb prilozena Uporabna
dozvola, Gradskog ureda za prostomo uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet,
Odjela za graditeljstvo. Sredisnjeg odsjeka za graditeljstvo klasa: UP/1-361-05/13-01/113, urbroj: 251-13-
3.1 22/106-13-6 od 23.08 201 3. godine, Uporabna dozvola, Gradskog ureda za prostomo uredenje, izgradmu ZABILIEZBA
Grada, graditeljstvo, kormmalne poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sreditnjeg odsjeka za graditeljstvo
klasa: UP/1-361-05/13-01/87, urbroj: 251-13-22/106-13-4 od 05.07.2013. godine 1 Uporabna dozvola,
Gradskog ureda za prostomo uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove 1 promet, Odjela za
graditeljstvo, Sredidnjeg odsjeka za graditeljstvo klasa: UP/I-361-05/13-01/75, wbroj: 251-13-22/106-13-7 od
26.06.2013. godme.

B
Vliastovnica
Rbr. I Sadriaj upisa IPrlmjedhn
203. Suvlasnitki dio: 40/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-203)

1. parkirno garaino mjesto na etai -3, korisne powrfine 14,85 m2, u planu posebnih dijelova oznake PGM-3
) |

ADVENTUS D.0.0., OIB: 01292345120, ZAGREB, SIROLINA BR. 6

Zemlpsnoknjuni zvadak (damm i wijeme rade) 13.02.2019. 08:53:48 Stramca |
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Vaerificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulofka: 25221
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

LE:
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa I Iznos ]Prirn]ﬂﬂm
1. Na suviasnitki dio: 203 (40/100000)
1.1 Zaprimlieno 14.06.2012 broj Z-31452/12 3.315.000.00 EUR ISTIKAOTNA

OSTALIM
ETAZAMA

Zaprmljeno 24.01.2008. broj Z-4726/08

Temeljem Ugovora o zaloznim pravima od 13.12.2007., solemniziran po javnom
biljezniku Vesni Putar 1z Zagreba, Miramarska 24, pod poslbr. OV-1605/08-1 od
23.01.2008., uknjizuje se zalozno pravo radi osiguranja trazbine temeljem Ugovora o
dugorotnom deviznom kreditu od dana 06.11.2007. te svih eventuainih dodataka
Ugovoru koji ¢e biti sklopljeni u znosu od 3.315.000,00 EUR, uvecano za redovnu
kamatu koja je jednaka zbroju sestomyesetnog EURIBOR-a i kamatne mar2e u iznosu od
250 bazi¢nih poena godiinje, kamatu po dospijecu koja se utvrduje u visini stope vazece
zakonske zatezne kamate u skladu s Odlukom o kamatnim stopama Zagrebacke banke d.
d., te ostalih uvjeta iz Ugovora,
ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, ZAGREB, PAROMLINSKA
BR.2

2. Na suviasni€ki dio: 203 (40/100000)

21 Zaprimljeno 14.06.2012. broj Z-31452/12 600.000.00 EUR  ISTIKAOINA

OSTALIM
ETAZAMA

Zaprimljeno 08.05.2008. broj Z-28293/08

Na temelju Ugovora o zaloinom pravu od 16. travnja 2008. godme, ukigiZuje se pravo
zaloga radi osigiranga trazbine vjerovnika temeljem Ugovora o dugoroénom kreditu s
valutnom klauzulom br. 3212840893 od 27.03.2008.¢ odobrenog za projekino
financiranje, financirama kupnje 5 %o vliasni¢kog udjela u Centru gradski podrum d.o.o
od IGH d.d., te svih eventualnih dodataka navedenom ugovonu, u iznosu od 600.000,00
EUR u protuvrijednosti u kunama po srednjem te¢aju HNB vazecem na dan placanja
zajedno sa redovnom kamatom u visini od tromjese¢nog EURIBOR-a za EUR uvecanog
za 2,50 p.p. kamatne marze, godisnje, promjenjiva, te ostalih uvjeta iz Ugovora, za korist:
ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, ZAGREB, PAROMLINSKA
BR.2

3. Na suviasnitki dio: 203 (40/100000)

3.1 Zaprimljeno 09.12.2010. broj Z-59190/10 48.000.000,00 KN SPOREDNI ULOZAK,
ISTIKAOINA

Na temelju Ugovora o zaloznim pravima od 08. prosinca 2010., Ugovora o dugoroénom g_%{zu‘_;n&

kreditu od 08 prosmca 2010. i Povijesnog izvatka iz sudskog registra Trgovatkog suda u
Zagrebu od 21. prosinca 2010. uknjizuje se zalono pravo u iznosu od 48.000.000,00
HRK, uvecano za pripadajucu kamatu, naknade, poreze, davanja i stvame troskove
navedene u Ugovoru o dugoro¢nom kreditu, za korist:

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

3.2 Zaprimljeno 09.12.2010. broj Z-59190/10 ZABILJEZBA

Zabiljezuje se da je zk ul. 4885 k.o. Stupnik glavni ulozak
4. Na suvlasni¢ki dio: 203 (40/100000)
4.1 Zaprimljeno 14.06.2012. broj Z-31452/12 271.553.101,00  ISTIKAOINA

N OSTALIM
L ETAZAMA

Zaprimljeno 09.12.2010. broj Z-59191/10

Temeljem Ugovora o zalomom pravu od 8. prosinca 2010. 1 povijesnog izvatka iz
sudskog registra Trgovackog suda u Zagrebu od 21. prosinca 2010..uknjizuje se zalono
pravo u iznosu od 271.553.101,00 kn uvecano za pripadajuce kamate, naknade, poreze,
davanja i stvame trotkove navedene u Ugovoru za korist.

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

Zamlpsncknpin wvadak (datum i ynjeme zade) 13.02.2019. 08:53:48 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica

Venficrrani ZK ulozak
Broj ZK ulodka: 25221
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

Rbr. I

Sadriaj upisa I Iznos

IPrimjnﬂm

42

Zaprimljeno 28.03.2013. broj Z-15517/13

Zabiljezuje se da je zk ul. 25221 k o. Grad Zagreb glavni ulozak. a zk. ul. 25203 k.o,
Grad Zagreb (E-20) sporedni ulozak.

ZABILIEZBA

5. Na suvlasnicki dio: 203 (40/100000)

5.1

Zaprimljeno 14.06.2012. broj Z-31452/12 20.000.000,00
EUR
Zaprmljeno 12.04.2012. bro) Z-19853/12

Na temelju Ugovora o zaloznom pravu od 11. travnja 2012.¢ javnobiljemicki
solemniziranog pod brojem OV-6042/12-1 dana 11. travnja 2012.g. | Punomoci 809/2012
od 02. ozujka 2012.g. uknjizwje se pravo zaloga radi osiguranja trazbine u 1znosu od
20.000.000,00 EUR-a (dvadesetmilijuna eura) plativo u kunskoj protuvrijednosti po
sredmem te¢aju Hrvatske narodne banke, uvecano za sve ugovorene kamate i trotkove te
prema uvjetima iz Ugovora. za korist:

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

ISTIKAOINA
OSTALIM
ETAZAMA

6. Na suvlasnitki dio: 203 (40/100000)

6.1

Zaprimljeno 22.03.2013. broj Z-14640/13

Na temelju zjave o ustupu reda prvenstva 1 o suglasnosti o ustupu reda prvenstva od 04.
sijetnja 2013. godine, punomoci od 27. veljate 2013. godine, izjave o suglasnosti o
ustupu reda prvenstva od 04. syetnja 2013. godine 1 djelomiénog poviesnog izvatka iz
sudskog registra Trgovackog suda u Zagrebu od 22. o2wka 2013. godine, uknjizuje se
promjena prvenstva zaloinog prava, tako da zalozno pravo uknjizeno ovosudnim
rjedenjem posl.br.Z-59191/10 u iznosu od 271.553.101.00 kuna za korist Zagrebacke
banke d.d. Zagreb. stupa naprijed u prvenstveni red mjesta zalo2nog prava uknjizenog
ovosudmm rjesenjem pod poslbr. Z-59190/10 u iznosu od 48.000.000,00 kuna za konst
Zagrebacke banke d.d. Zagreb.

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 12.02.2019.

Zemlpinoknpzm izvadak (datum i wrijeme zrade) 13.02.2019. 08:53:48

Stramica 3
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Prilog br. 6

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-47/2021
Zagreb, 1. veljace 2021.

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Darie Halbauer, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15,23/16 i 61/19),

rijedio je

Daria Halbauer (OIB 42934308439), dipling.arh. iz Zagreba, Bosiljevska 45,
ponovno se imenuje stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO I PROCJENU

NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.
ObrazloZenje

Daria Halbauer, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozila dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &l. 2. Pravilnika, rije¥eno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJANJE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE -~
Vjeran Blazekovic¢

O tome obavijest:

1. Daria Halbauer

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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DARIA HALBAUER, dipl.ing.arh.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

10 000 Zagreb

Badaliceva 25

email: daria.halbauer@gmail.com

mob: 098 439 798

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 17/2021

Prilog br. 7

IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Usluga pruZzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni
nekretnina (NN 79/14 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o
vrijednosti.

Pretpostavka ove procjene istinitost je podataka i dokumenata koji su mi predo&eni.

Svi dokumenti, radni materijal i dokumentacija izradena za vrijeme trajanja mojeg zadatka bit ¢e
u mojoj osobnoj arhivi.

Zadrzavam pravo ukljuciti Vas na listu klijenata.

Po pravnoj obvezi, smatrat cu povjerljivom sve povjerene mi dokumente kao i moje izvjesce.

Ovi uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost obje stranke.

Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina:

Daria Halbauer, dipl.ing.arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Halbauer,
dipl.ing. arh.
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