
DARIA HALBAUER, dipl.lng.aft .

ltalni sudskl yje3lak zr grsditelistvo I proclonu nekretnlna
10 000 Zagreb

Badalideva 25

email: daria halbauer@qrnail.com

mob: 098 439 798
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PROCJENA
rnZSrue vRUEDNosn NEKRETNTNE

Nekretnina: parkirno garaino mjesto oznake PGM 3-51

Zagreb, Ulica Augusta Cesarca 4,6,8 i 10 (Ban centar)

k.o. Grad Zagreb, zk.ul.br. 25221, suvlasnidki udio redni

broj 203

NaruEitelj procjene: Ste6ajna masa iza ADVENTUS d.o.o. u Bte6aju

OIB: 73757460505

Zagreb, Pavla Hatsa 10

Dan vrednovanja procjene:

Dan kakvoCe nekretnine:

28 . travnja 2021 .

29. lravnja 2021.

Stalni sudski vjestak: Daria Halbaucr, dipl.ing.arh.
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DARIA HALBAUER, dipl.lng.art.
staloi audskl vreitak za graditoljstvo i procrenu nekretnina
10 000 Zagreb

Badaliceve 25

email: daria halbauer@omarl qoo

mob: 098 439 798

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 17 t202'l

SAZETAK PROCJENE:

opCA oB|LJEZJA pRocJENJtvANE NEKRETNTNE (pN)

Podaci Zabilie'ba

Narucitelj pro6.iene Ste6ajna nrasa iza ADVENTT S d.o.o. u steaa.iu
Agreb, Pavla HaEa 10

Adresa nekretnlne Zagreb, Ulica Argusta Cesarca 4, 6, 8, 10

Vrsla nekelnine padirno garaZno mjesto

zEMrJrSNo KNJrr,lr Pooarct
Katastarska op6ina (Z<) Grad Zgreb
zk.a.br 2975t1

zk.ul.br 25221

suvlasnidh udio redni broj 203 (E-203)

KAASTARSKI PODATCI

Katastarska opcina Centar

k.a.br 2U7t1

PosisJovni list bro, 3783

Povrsina pripad4uceg klealnog dijela zemljista 1,29 m2

Korisna povr.iina - KP 14,* m2

TriEna vrijednost nekretnine
42.800,00 €

324.000,00 kn

Tro6kovi graalenja i opremanja (gm2) 1.2@,@ gn2

Nova gradevinska vnje{nost € 17.820,00

LGgalitet DA upi5ana pozitivna zabiliezba
Akt za gradenie DA (nije dostavljen na wid)

Akt za upo{abu DA (niie dGtavlien na wU)
Nepo6redan priatup javnom putu OA

Godina izgradnje 2013.

Godina obnove

Energetskicertiikat Nije dostavljen

DALJNJA oBILJETA pRocJENJ|VANE NEKRETNTNE (pN)

ZabiUerba

Poloiaj (Lokacaja) bwsna

PoloZaj procjenjivane nekretnine u zgradi -3 elaia
Dizalo Da

Datum vaednovanja 28.M.2021

Oetum kakvo6e 28.M.202't.
lndefts na dan prcciene (ICSN) - DZS (Dna!.i za,.od za siatisliku) 145,45

Scdnji tedaj HNB€ za 1€ na dan vedno,€nja 7,5$274

Procie nite lj Oaria Halbauor, dipl.ing.arh., stalnisud3ki vjestak za
graditeljstvo i procj€nu vrijedno6ti nekretnina
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1. U v o d

Na zahtiev Naruditelja, Stecajna masa iza ADVENTUS d.o.o. u stedaju, Zagreb, Pavla Hatza

10, OIB: 73757460505, potrebno ie izraditi procjenu vrijednosti nekretnine - parkirnog garaznog

mjesta oznake PGM 3-51 u Zagrebu, Ulica Augusta Cesarca 4, 6, 8 i 10.

Stambeno-poslovna zgrada u koioj je u podrumu -3 smjesteno garazno parkimo garazno mjesto

oznake PGM 3-51 predmet ove procjene, izgradena ie na zemljistu Zk.e.fi.297511 k.o. Grad

Zagreb, zk.ul.br. 25221 Opdinskog gradanskog suda u Zagrebu - ZK Odjel Zagreb.

Predmet ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine suvlasnidkije udio redni broj 203.

Ukupna korisna povrsina (KP) procjenjivanog suvlasnidkog udjela iznosi 14,85 4m.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 28. travnja 2O21. koii je bti kao i dan

kakvo6e (stanja) nekrstnine koje je mjerodavno za procjenu.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preradunavanje vruednosti primijenien je srednji

te6aj HNB-a od 28. travnja 2021. godine koii iznosi 1 EUR = 7,566274 kn.

Parkirno garaZno mjesto fotografirano je a izvrsena je i kontrolna izmjera parkirnog garaznog

mjesta.

Ovom procjenom vrijednosti utvrdu.ie se TRASNA vrijednost nekretnina - parkirnog garaznog

miesta na dan vrednovanja, a za potrebe odredivanja trzisne vriiednosti nekretnine u slobodnoj

prodaji.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temel.iem pregleda dokumentacije

dostavljene od slrane Narueitelja procjene (ZK izvadak), te temeljem odevida na nekretnini u

kojoj je smjestena nekretnina predmet ove procjene i to na dan 28. travnia 2021. godine.
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2. Metode prociene
2.1. Ptocjena vijednosti nekretnine poredbenom metodom procjenjivania

Ova metoda proc.iene vrijednosti nekretnine temelji se na Zakonu o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15) iPravilniku o procjeni vnjednosti nekretnina (NN 105/15).

Osnova proraduna je korisna povrsina nekretnine dija se vrijednost proc.ienjuje te jedinidna

cijena 'l m2 iste.

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih

zemliista, te za procjenu vrijednosti samostoje6ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku6a,

obitel,skih ku6a u nizu, stanova, garaza kao pomodnih gradevina, garainih parkiraliSnih

mjesta, parkiraliSnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje temeljem najmanje tri kupoprodajne cijene

(lransakcije) nekretnina s kojima se radi poredba.

TrZiSna vrijednost neizgradenih i izgratlenih katastarskih destica moze se utvrditi iiz priblizne

vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske 6estice pokazuju dovoljnu

podudarnost s obiljezjima uzor-destice. Broj kupoprodajnih ciiena (transakcua) utvrduje se na

temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrZava katastarske 6estice iz

samo jednoga zemlji5nokniiZnog tijela. U slu6aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrZava

katastarske destice iz vise zemliisnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog

ugovora jednak broju zemljisnoknii2nih tUela.

Ako se na podrudiu u kojem.ie smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj

kupoprodajnih cuena tada se za izvodenje poredbenih ci.iena mogu koristiti kupoprodaine ci.iene

iz drugih poredbenih podrudja koje sa procienjivanom nekretninom pokazuju dovoljno

podudarna obiljezja.

Poredbena vriiednost zemljista u poredbeno.i se metodi utvrtluje bez uzimania u obzir graalevina.

2.2. Procjena vijednosti nekretnine na Emelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivan.ie trZisne vrijednosti izgradenih

katastarskih destica na kojima se nalaze naiamne nekretnine, gospodarske idruge nekretnine

svrha kod koiih je svrha stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi pfihodovna vrijednost utvrduje se na temelju prihoda koji se postizu na

trZistu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vriieme podloini znadajnim

odstupanjima ili znadajno odstupaju od prihoda koii se postiru na trZistu, prihodovna vrijednost

moZe se utvrditi i na temelju periodi6ki razliditih prihoda.
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Prihodovna vri.iednost izgradenih zemljista obuhvaca vriiednost zemljista, vrijednosl gradevine i

vriiednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moZe se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (trv. jednotradna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodidki razliditih prihoda.

2.3. Procjena vijednosti nekretnine na temelju troskovne metode

Troskovna metoda u prvom redu primjerena je za uwrdivanje trzisne vriiednosti izgratlenih

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 ugratlene obiteljske kuCe koje prema svojim obiliezjima nisu usporedive.

Troikovna metoda se moZe koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri demu se mora uzeti u

obzir ogranidena gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastaruevanja. To

vruedi osobito za koristenje bivsih nekretnina javne namjene, primjerice koristenja vojnih

gradevina u poduzetnidke svrhe.

Troskovna metoda moie se koristiti kod starijih gradevina kojima ie potrebno intenzivno

odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukciie i modernizacije ako troskovna

metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene

vriiednosti naknadnog ulaganja u gradevinu.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanienie

vriiednosti zbog starosti, nedostatci iStete na gratlevini kao idruge okolnosti koje su od utjecaja

na vrijednost.

2.2, Obrazloienie za odabir metode

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op6ih vri.jednosnih odnosa na trzistu

nekretnina na dan vrednovanja i stania nekretnine na dan kakvo6e.

op6i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhva6aju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za

oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobid4enom poslovnom kretanju ponude i

potra:nie kao sto su op6a gospodarska situaciia, trziste kapitala te gospodarski idemografski
razvoj podrueja.
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Na osnovu poloraja, zemljisnoknjiznog ikatastarskog stanja, te stanja katastarske destice,

najprikladniji postupak za utvrdivanje trzisne vrijednosti prema Zakonu o procjeni vijednosti

nekrctnina (NN 78/15) iest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak u pravilu primjenjuje prigodom utvrdivanja trZisne vrijednosti nekretnina

ko.ie su medusobno sliane, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unatrag Cetiri

godine.

Prilikom izrade ovog elaborata procjene koristena je poredbena metoda za procjonu

parkirnog garainog mjesta, a sve u skladu sa Zakonom o procjeni vriiednosti nakretnina

(NN 78/15) i Pnvilnikom o procjeni vrijednosti ner(retnina (NN 105r'15).

lzvor podataka o stvamo provedenim transakciiama usporednih nekretnina koristenah u

odabranoj metodi podatci su sa servisa eNekretnine, a detaljniji podaci o usporednim

nekretninama (lokaci.ia, katastarska op6ina, povrSina, polo2aj u zgradi, itd.) nalaze se u prilogu

procjene.

Defi n i c i ia triiS ne vri ied nosti :

Tdisna vriiednost ie procijenieni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan

procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavateUa, u transakciji

pod trZisnim uvjetima, nakon odgovarajudeg marketinga, pri demu je svaka strana bila dobro

obavije5tena, te postupila promi6ljeno i bez prinude.

NAPOMENA:

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

pravnog naslova.

Pri izradi procjene koristila se dokumentaciia dostupna na web-u (e-izvadak iz Zemljiine
knjige).

Pretpostavka procjeno je ispravnost kori5tenih primijenjenih dokumenata i podataka.

ZomljiSte na kojem se zgrada nalazi nije zagadeno a utvrdono ie da se ne nalazi u zoni
netolerantne razine buke, te se ne vrii pogebna strudna analiza zagatlenja i buke.

6



DARIA HALBAUER, dlpl.lns.arh.
gtalni Budskl vleatak za graditgustvo I procjenu ngkrgtnina
10 000 Zagreb
Badali6eva 25

email: da!?-h !!4qt@goanrc9l!
mobi 098 439 798

PROCJENA VRIJEDNOSN NEKRETNINA 1712021

3. Op6i odaci
3.1. Lokacija i opis zemljista
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17 t2021

Predmet ovog elaborata procjene ie parkirno garazno mjesto u stambeno poslovno.i 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 Jeladi6a, JuriSidevom

ulicom, Kureleevom ulicom i Cesardevom ulicom.

Nekretnina je smjeitena u samom sredistu Zagreba, u pjesadkoj zoni.

Ban centarje stambeno-poslovn a zgtada s pet podzemnih i osam nadzemnih etaza.

Nekretnina predmet ove procjene, PGM 3-51, smje5tena je u podrumu, na -3 etaZi zgrade.

Do zgrade u ko,oj je smjestena nekretnina predmet ove proc.jene omoguden je pjesaaki i kolni

pristup ito iz Palmoti6eve ulice preko VlaSke ulice (pje5adka zona), Kureldeve ulice (pjeSadka

zona) i Bakadeve ulice.

Lokaci,a procjenjivane nekretnine izvrsno je integrirana u mjesnu mrezu komunalne

infrastrukture kao i prometna povezanost s ostalim dijelovima grada; lokacija nekretnine niie

izloiena povi5enoj razini buke i zagatlenosti od lokalnog prometa.

3.2, Doka2 vlasniStva

Kao dokaz vlasnistva nad procjeniivanom nekretninom koristen je e-izvadak iz Zemljisne knjige

Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, ZK Odjel Zagreb, zk.u|.br. 25221, suvlasniaki udio redni

broi 203.

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

dokumentaci.iu:

o Posjedovni list broj 3783 k.o. Centar

. Kopija katastarskog plana za kabt.2387h k.o. Centar

3.3. Ko me n t a r I eg a I i teta

3.1 Zaprtmljeno 06.09.2013. broj 24085A13
Zabiljezuje se da je pilikom upisa gradevine sagrartene na ckbr. 2grs/1 k.o. Grad zagreb
pilolena Uporabna dozvola, Gradskog ureda za prostomo ure&nje, izgradnju Grada,
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graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Odjela za gnditeljstvo, Sredi.inleg odsjeka za

graditeljstvo klasa: UP/l-361-05/13-Un 13, wbroj: 251-1 3-221 06-1 3-6 od 23.08.2013. godine,

Uporabna dozvola, Gradskog ureda za prostomo ure&nje, izgradnju Grada, graditeljstvo,

komunalne poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredi5njeg odsjeka za graditeljstvo klasa:

UP/l-361-05/13-01/87, urbroj: 251-13-24106-13-4 od 05.07.2013. godine i Uporabna dozvola,

Gradskog ureda za prcstomo urcalenie, izgradnju Gnda, graditgljstvo, komunalne poslove i

promet, Odjela za graditeljstvo, Srediinjeg odsjeka za graditeljstvo klasa: UP/l-361-05/13-Un5,

uhroj: 251-1 3-2210613-7 od 26.06.2013. godine.

Temeljem prethodno navedenog za zgtadu je ishoaren akt za uporabu te se s aspekta odredbi

Zakona o gradnji zgrada smatra legalnom.

Stanje u katastarskom i zemljiSnoknjiznom operatu uskladeno je nomenklaturom i povrsinama.

Pristup na k.e.br. 297511 k.o. Centar posredan je s javno prometne povrsine - za sto je u
prethodno citiranom ZK izvatku upisana zabil.ieZba:

1.2 Zapfimljeno 11.03.2021.9. pod brojem 2-13589/2021

Prenstveni red upisa: Z-9623n021

ZABILJEZBA, SryARM SLUZNOST, u korist k.6. 297 1 na teret k.A. 1812 u zk.ut. 7829 k.o.

Centar, na teret k.i. 2389 u zk.ul 7148 i na teret k.e. 7517 u zk.ul. 7831 k.o. Centar, imati dio

zgrade, sagradene na povlasnoj nekretnini $e. br. 2975/1 k.o. Grad Zagreb) ispod povriine

posluanih nekretnina ki. br. 1812 k.o. Centar, 2389 k. o. Centar i7517 k.o. Centar, a kako je to
ucftano u kopiji katastarskog plana za zemljisnu knjigu koja je sastavni dio prijavnog lista RN

1527/2009 br. 1,2 i3.

Napomena: ovom vjestaku za potrebe izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine nisu

dostavljene dozvole za gradnju s pripadaju6om tehnickom dokumentaciiom kao niti dozvola za

uporabu.
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4. Tehnie ki opis

TEHNteKt OPIS NA DAN Oe EVIDA 28. travnja 202'1. godine

Stambeno poslovna zgrada izgratlena je na zk.d.br. 297511 k.o. Grad Zagreb (identidno sa

k.e .br.238711 k.o. Centar).

Zgrada 1e uglovnica, polozena po duljoj osi u smjeru istok-zapad-

Parkiralisna mjesta igaraze smjestene su u etazama -5 do -2, poslovni prostori smiesteni u

etazama -1, prizemlje iprvom katu a stanovi su smjesteni od drugog do sedmog kata zgrade.

Zg^da je tlocrtnog oblika 6e5lia, te su na ta, nadin u prizemliu zgrade formirana tri atrija -
pjeia6ka zona.

Teren na kojemu je zgrada graarena je ravan.

Zemliiste niie ogradeno.

Predmet procjene je parkirno gara:no mjesto oznake PGM 3-51 smjeiteno na etaZi 3 i to

izmedu ku6nih brojeva 4 i 6.

EtaZe zgrade povezane su stubi$tima i dizalima ko.ii povezuiu sve etaZe zgrade.

Zgrada je gradena i opremljena materiialima i opremom nadprosjedne kvalitete.

U etaiu -3 pristupa se javnim dizalom do kojeg se pristupa iz prolaza od ulidnog do dvorisnog

di.iela zgrade izmedu dilatacija broj 4 i 6, odnosno, kolni ulaz u zgradu je iz Kureldeve ulice.

Z$ada je gradena kao AB konstrukcija (AB zidovi, metlukatna konstrukcija, jezgre dizala,

stubiSta).

Pod garaze zavrsno je obraden epoksi premazom, podgled je vidljiva AB konstrukcija s

nadibukno postavl.ienim instalacijama ventilacije, rasvjete, video nadzora te senzorima za dim.

Povrsina parkirnog garaznog mjesta oznake PGM 3-51 upisana u ZK izvatku iznosi 14,85 dm

Sto je stvarna podna povrsina PGM i osnova za iskazivanie prometne vrijednosti nekretnine.

Nova gradevinska vrijednost procjenjivanog dijelova nekretnine procjenjuje se na iznos

od 1.200,00 EUR/6m, odnosno, 17.820,00 EUR.
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5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRaISTU NEKRETNINA -
Darkirali5no qarainih miesta

Realizaciie prodanih parkiralisno garaznih mjesta na procjen,ivanom podru6.iu kre6u se izmedu

2.200,00 €/6m i 3.500,00 €/dm, ovisno o mikrolokaciji, tehnidkom staniu, povrsini, stupnju

opremljenosti, starosti te drugim faktorima ko.jima se utie6e na kvalitetu.

Trenutno je u ponudi na procjenjivanoj lokaciji manji broj nekretnina slidnih

karakterbtika (nova zgrada, izvrsna lokacija), te je mogu6nost prodaje nekretnine

ostvariva u rolativno kratkom vremenskom razdoblju uzevgi u obzir izvrsnu poziciju

nekretnine te nedostatak parkiraliinih mjesta u srediitu grada.

11
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Ovai elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden.je temeljem oeevida na nekretnini dana

28. travnja 2021. godine, lzvatka iz ZemljiSne knjige i ostale prethodno navedene dokumentaciie

dostavljene od strane Narucitelja procjene ili preuzete s web stranica Ministarstva pravosuda.

Prilikom izrade ovog elaborata proqene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se odgovarajuee

odredbe ismjernice odgovara.ju6ih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa ito
kako slijedi:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama prociene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123115,29116,61119)

Zakon o vlasniswu idrugim swarnim pravima - pro6i56eni tekst (NN 8't/15, 94/17)

Zakon o zemlji5nim knjigama (NN 63/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20117 , 39119, 125119')

Zakon o prostornom uretlenju (NN 153/13, 65117, 114118,39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciii (153/13)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112l18)

Zakon o postupaniu s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143113,65117,

14t19\

Zakon o tinanciranju vodnog gospodarstva (NN '153/09, 90/11, 56113, 154114,

1 19t15, 120116, 127 t17)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78110, 76111,19112, 151113,83115 i 42119)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN

1 36/06; 1 35/'l 0; 1 411 1 ; 551 12; 93D017 ; 151 19)

HRN EN ISO 983612011 (izr.aeun povrsina zgrada)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 1'13108; 36/'10; 135111; 81112;

29113;78113)

Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova

komunalne infrastrukture

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (lGH)

Vaie6i gratlevinski normativi i propisi u RH

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valualion Standards (EVS) blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Pokazatelji troskova gradnje (HKA 2017)

Vladimir Krtali6: Nadela procjene trzisne vri.iednosti nekretnina (HDSV 2007.)

Zeljko Uhlir, Branimir Maj6ica: Prirudnik za procjenu vrijednosti nekretnina (DGIZ

2016.)

12
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ZAKLJUCAK
Temeljem izradenog elaborata procjene vruednosti nekretnine utvrdena je triisna vrijednost

nekretnine - parkirnog garaznog mjesta u stambeno-poslovnoj zgradi u Zagrebu, Ulica Augusta

Cesarca broj 4, 6, 8 i '10 - koja je nekretnina smiestena u podrumu -3 zgrade; ukupna KP PGM

3-51 iznosi 14,85 6m; nekretnina je upisana u Zemljisno knjiZni Odiel Zagreb Op6inskog

gradanskog suda u Zagrebu, k.o. Grad Zagreb, zk.ul.br. 25221 - suvlasnieki udjel redni broj

203.

Ovim elaboratom procjene vruednosti nekretnine utvrduje se trZisna vrijednoat nekretnina -
parkirnog garaznog mjesta oznake PGM 3-51 u Zagrebu, Ulica Augusta Cesarca 4, 6, 8 i 10 u

iznosu od:

324.444,79 kn

odnosno,

42.880,39 EUR

Procjonu izradila : Zagreb, 28. travia 202{.

Daria Halbauer, dipl.ing.arh.

stalni sudski vie5tak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Btol: 4 5u4712021

Daria
Halbauer
dipl. in9.arh. o
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PRILOZI

Prilog br. 1

Prilog br. 2

Prilog br. 3

Prilog br. 4

Prilog br. 5

Prilog br. 6

Prilog br. 7

FotodokumentacUa

lskaz povrsina

Procjena trzisne vrijednosti PGM poredbenom metodom - analiza

usporednih nekretnina i meduvremensko izlednadenje

Procjena trZisne vrrednosfi PGM - statistika i zaklju6ak

verificirani ZK ulo2ak: e-izvadak zk.ul.br. 25221 suvlasnidki udio redni

broj 203, k.o. Grad Zagreb

RjeSenje o imenovanju za sudskog vje5taka

lzjava o nepristranosti i neovisnosti
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Prilog br. 1
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Prilog br. 2

ISKAZ POVRSINA

Ip6rx'mo gararno mi€6to na etari -3, kodsne po.Sine 14,85 m2. u pianu po6ebnih

ldijeloa oznake PGM-3 51
203 14,85
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Prilog br. 3
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2
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Prilog br. 5

rrts NESLUZBENA KOPIJAiti

|l+
ITEPT'BIJL\ HII\ ATSI{A

Opahrll gr.dr8U rud u Z.g.Du
zElLrISNoLrJzr{I oDJEL zAcR.EB
grd.n drn: 12.m419.23:53 V.nficirri ZK ulcelk

Krt.nark. ealm:99901, GRAD ZAGREB hoJ zli do*r:25221

Broj zadnj.g (hcr,I|J(.: Z-:rI1l9/1018 XTAZNo vlAsMyrl'o s oDRIEENIM oMJLRjMA
. hiirE plor$. 211 A1 O2Ola

IzvADAx Iz Zf,IIUISNB KNJIGf,

POAEBNI IZVADAX: SUVIASNIdKI UDIO Rf,DNI BROJ: 203 (OSTAI,O KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVUENO)

Po{.dolnlca
PRVI ODJELJAK

bo,
,.n{rl.r,

(k.t.

I 29'5 t STA.IIIBENO POST'\'NA GR4Df,\:TNA AR. { 6. 8.IO I
DvoRtSrE. AtrGUsrA cis,rRcA

:r22-t

LLIiF"JO lzlr!

DRUGI ODJELJ.{K

IlDr lr'i.1o"
zafli,nljato 06 09.l0tl t ol Z-loa5rl3

z$iljdr.3. dajc pnllan 
'+i!a 

sativtn. rer..lne n!.kbf l9rirlt.o. Grrd z€r.b Filo2.rtr L,p{rabm
d@ola. GEd*og u.dr z! prosiom Eal€!.ic. i4!'adnju tu . SEdii.ljstvo komiah. poslov. i prdDd.
Odj.h zr lrrdi.l.istro. Srcdilu.g odrj.k, z, lraditel.jrm khsr: LiP/I-]6 I -04/l l-01/l I 3. urh or: :J I -tl-

J.l 321106ll-6od 3.4201.]. Sodine. Uporabm dozvoli. Gra&kog ur.& a p'6rmo rcdcu.. rz$dn u z^aruF2aA
Gr.dr. grditeljsvo. koDrD.lrc posloE iFond. odjch a sndit.ljstvo l,r.di$rj.s odsi.ka z srditcljstvo
kla, trPI-l6l{5/13.01/87,Et(oj::!I-1.}-l11061.1-aod050?201l.godn.iUp@bn dozvola.
Gmdircg ff.d! z, prGlmro lr.ilqj.. izsidrux Crad.. s.dt.lj*vo. kormnrlft poslotr i F..rct. o.lj.L z,
lr'.dilct dvq SrcdiSrj.g odsl.*, za lrrdil.ljrtvo khsr: UPn..l6l-05/ll-01/75. d)rojr Il-ll-!l/10613-, od
26062013.80dhc

B
\-lanor'nlc,

Fr-r.o"
20!. Suvt.rnrakr dro: r010mm me2NO VLaSw3rvO ti io.rl

l. p.ddmo !.ritno 41..to n. .t.I 1 kakn. poBno. t.{E5 m2, r plrru p6.bntl du.tfl dDt. PGM 3
st
ADENTUS D.O.O., OIB: 0t29.].t5120. ZAGRIa\ SXROIINA BR- 6

IU

Rbr.



DARIA HALBAUER, dipl.ing.arh.
stalni sudski vieatak z. graditelFtvo I procjenu nokretnlna
10 000 Zagreb

Badalideva 25

email: daria halbauer@ornail.com

mob: 098 439 798

PR@JENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 17t2021

c
Terctolnk!

4.1 Zerinl.i.tlo 1,1.06.2011 b(q z-3r15rt:

Zaprimljcno 09. r 1l0l o broj Z-59191l10

l7l.5it 101.00
KN

T€NUan Ugor6 o.,lobo prm od 8. prGilE l0lo i poyirdbi iartkn E
tudrtoA r€istr. Trsorrakot s& u Zrar.bu od :l . prosm. :oto j*njirj. 5. z.toalo
pr-otriatcuod27t 5JJ.r0r,00k ulrcalo a pflprdrJe.k rn r.. nd(Ed.. pf.z..
dahnjr i sli"me Eolkotr nrvcdn. r Uso!r.{ z korirt
ZACRXBAtTA BA]YKA D.D., OIB: 92963223:I't. PAROMLINSKA BR- 2.
ZAGRTB

sraJ* (&tum 
' 
rnJor Erd.)

Rbr

l Na $trr.rdakl .lto; 201 ( 10 100000)

T(ru.ljan Ugomn o zrbatim pr.vim. od l.l. I 11007.. sdamuim po j.wom
biljcznift \'6iPr*i' iz Zagr.ba. Mn& rska:d podpclbr. ov-I605re&l od
ll.olloo8. *diruj.3c aloar F vo rrdi 6iawr.,! b-l2bnE tqFljan U-qw@ o
dl.8(roan(In dcviaomkr.dituod dal, 06 11.200' l.3vh dorurhfi dod.t Lt
Ugovau kori a. b,la *lqldi u aBo od 1.315.0oo.m ELIR we'r'o z. r.ddnu
kartu koja ,. jcih*a ,rcju s.stomj.!..noe Erl-'RlBoR-, i kananE !82. { iaont od
250 b.zraNh p oen, 8oddor., kan.h' po dosptdr IoJa r. rllr.hje tr vi6iri dt.?. !r2..c
zd$uk. zn.ac kaulc u rhh{n! r Odt&o'n o kan& n slqratIn Zilrcb.ake bnr*. d
d.. t. odrlih urjd! iz Usovaa,

ZACRTBACIiI. BANE{ D.D., OTB: 9296'23.I'], ZAGRIE PAROMLTNSI'A
BR.2

l. J I5.0O0.00 ELIR Isn [\o, Nal.I Zerinliao 14.06.101: broj z-ll:15?/ll

Z@rinljsro :{01 l00a troi Z-.17:6.OE

2. Na rul.nrlakl dlo: 20! (:lo'l0lxl00)

Na ton.liu Ugova. o zrlotro pFw o(l16. tralijs 106. godnt.. trkrlihJ. se prdvo
z0lo$ rldi osi$ranjr b.2bine rjaovnrka tdncljan Ugdon o dlgorc.nnn kreditu r
wldnom kh@ldD br. 3:l lA$891 od:l 03.1004! o&$rqrA z. prorddb
frEEdaJ.. flmclru. h?oj. 5 o. vlMiakoe udrcl! t Cqtru g{dskr po&ur d o o
od rGH d d.. t! svih chtudnih dod atr tBlrdooltr LtsdmL u ialcrt od 600 000.@
ELrR ll protulrijcfiorli tr hntrn. po F.drrsn I.aa! HNB vaid.m M &D pLaarJa
z.Jcdro s, tldol4un knfl.lorn n lTitri od lranjcsdrlog EURIBOR{ za zuR Maarog
z. L J0 p p. km.tn. rtrzc. godisnj.. proinjauiE. r. 6ni Uh wjet iz frSovo.a- za kor;r
ZAGRE&{cf,A B,{l\ui{ Dlr.. OIB: 929532231'3. ZAGRXE P-AROMIINSK,{
BR.2

6OO00O.@ELR rm lc{O! n{
OST.{LIM
Er-{2-{rf,{

1l Zspnnljao 1.1.06l0l2 broj Z..]l{J}ll

Z4rinl.i.io 0&05 1008 b(oj Z-:8:91,d

3. N, surhiruakl do: ?01{10'10m00)

N. taEliu Ug@d o alottim p6vtu od G. prc3nn l0l0 . ttcd6! o &acoaM.
kcditu od 6. prch(i l0l0 i PoviJGEbS izvrlk iz sd*or r.gist_! Tr3dralcoS $d! u
Zrgr&r od 2r. prctrr :0I0 r*flji-arJ. rc zrlolD pr'tl, u izr61' od {8.000.0m.00
HRX. uv6mo za prip6&.iu.r ktun.hr. nakl,de po!rz.. dnvmjs i stvsrE irorkolr
D.E.Lnc u U!ev@ o dlgaoandn kr dilu. z, korin:

ZAGruAA.TA BANI D.D., OIB: 
'2!'6]223:I'3. 

PAROMLINSKA BR- 2.
ZAGRTB
Zryrimljao 09.r1!010 bro, Z-5919q10

la moom m kN sA)RrrM l,Lo2,{r(-).1 zapri,nljdro 09.ll.l0l0 broj Z-5919010

'1. i\... rud.r ati do:203(10 lul000)

21

IZYAI)AK Iz zf,MrJrSNE t(NJrcE vEifrcnri zx lroar
Xrt.nr*r attnrr 99{1, CRAD ZAGREB hol Z\ do{(l: 2s22r

ETAZNo YhsMlTvo s oDREDENIM oMJERIMA
FOSEBNI IZVADAX

hbJj.arjc 5c dn Jc zk L'1. .188J k o shpnfi slami ulo2.k



DARIA HALBAUER, dipl.lng.a.h.
stalnl sudski vroatak za graditelistvo I proc.isnu nekretnina
10 000 Zagreb

Badalideva 25

email: dafia halbauer@qma com

mob: 098 439 798

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 17 t2021

IZI'ADAI( lz Zf,MIJISNE lo{.IIGt \'o[.r-i zKurdr.t
Krt d.rrLr op{hr: 999901, GR,{D ZAGRIB ho, ZX doa}r:2-<22r

f,TAZ}iO }'I-ASI!ISTV'O S ODRf,DENIM OMJD.RIMA
POS'BNI IZV.{DAI(

C

Teretowlca
Rbr

.1.: Z.prinljoo:8 0l.l0ll. broj Z-I551?rll

Z.brljeatrcrda j.r( ul :tl:lLo crid Zaaeb 8hni ulozat- a ri ol l5l0lko
Ari d ZagFb (E-10) Vo.€6i lllo2aL

5. N. nnl.${ikl do: 203 (.10 100000)

5.1 Zrprirnljdrot4.06.l0l2 brorZ.Jl4SZll

Zerintoo I 1ol.20l 1 brqi 2.198! l/ I l
10.000.0m.m
ELTR

N! rdlllliu U8ovd. o zilor$D pEw od Il tramii lolLs,anobiljca ki
loldrtinmrog pod brojsD OV-6O4ZIl-l datn ll. trauu. l0l2 & iRurmrci 809/2011
od 01 oar$,r 201 l.g. r*'!iarj. se pnvo zal€a mdi Gisrm.t. t'a2b,r. u iaGu o{
:00({.000.00 ELIR-. (dr"d6chiliju'r clra) plalivo u hnskqi prc.uEu.dnB! po
r.&io t.a..lu Hri*Bk. Mro&. brlk.. uv6ao a s ugot-llmc kiMt i troalorr l.
proa wjdim. iz Ugov6!- z,Iaii:
ZACRE&{IK.{ BANIiA D.D. ZAGREE OIB: 9296322.34?} PAROMLINSI(A BR.
2, ZAGRDB

5.5, nrt.rdakl do: 203({O 100000)

6l Zqrimljoro 11.0J.2013 boj 2-11610lJ

Na tmlju zjaE o EtuBt r.dr prqlslri , o s{rdnodtr o unupu r.di prr'alslE od Or.
.rjctnja l0l.] sodine. pmofllo.i od:? !.ljr.el01l soduE. izja. o srglrsEb o
ulnpu n{. pn @t!a od 01 5 r.anj, l0l3. 8odi.c i diLomiama povu6no3 izni&r iz
srd.koa r.gtrtn Trgohako! $rd. u Zagrlbu od 2?. o2uJkr l0l J. godin . r&4jiArr.3c
prdnjc prv.nsrv. zr lorrog prava. laho d. ?rbho prnrc uknjaao @@dlntl
rrc5.nr6n p6l.br.Z"59l9l /l 0 u r-aFs od 2?l 553.101 .@ kum zi k.rii Z.lrdaakc
ba*. d.d Z.g.b. rl+r rryrij.d u pn crBtvai ..d rudtr zloarcg pr.t" ukr.j'2arog
ovoddmrn r,dqrj6n p od po8 tbr. Z'59190 l0 u izr6! od {a 0000@.@ hD a k.rtc
zigrtba.kc br . d.d zagd,.

Pollrdnl. a d. orrj lrn.Lt odlov& nrnlu r.mIlin. krrlt. n, drlurn 12.02.2019.

Zonl'ho&U6n tf,rd* (drnn
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DARIA HALBAUER, dipl.ing.a.h.
stalni sudakl vrgStak za gradltoljatyo I proclenu nekretnlna
'10 000 Zagreb

Badali6eva 25

emaili qq!qhq!!e!9(09oal qqo
mob: 098 439 798

PROCJENA VRIJEONOSTI NEKRETNINA 17 t202',1

Prilog br. 6

REPUBLIKA HRVATSKA
,lJPANr.rsKt suD u zaGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiaa Zrirskog 5

PREDSJTDNIK SUDA

RJESENJE

Sudac ovlaJten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagebu,
odluaujudi povodom zahtjeva Darie Halbauer, na temelju dlanka 126. stavak 4.7akor.a o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28113, 33115, 82115, 82/16, 61/18, 126/19) u vezi s tl. 12.

Pravilnika o stalnim sudskim vjeatacima (Narcdne Novine br. 3 8/ 14, 123/ 15,23116 i 6l/19),

rijesio je

Drrir Hrlb.u.r (OIB 4293430E439), dipl.iog..rh. iz Z,gteb4 Bosiljevska 45,

ponovno se imenuje stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITEUSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od aetiri godine.

Obrazlo2enje

Daria Halbauer, podnijela je zahtjev za ponovno imeflovanje salnom sudskom

v.jeSukinjom za $aditeljstvo i procjenu nekretaina, kojem zahtjew je prilozila dokumente
propisane dl. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon Sto je utvraleno da su ispunjeni uvjeti iz al. 2. Pravilnik4 rijeleno je kao u

lzrect

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVL'ANJE
POSLOVA SUDSIG UPR4VE. -..

Vjeran Blalekovia

O tome obavijest:
l. Daria Halbauer
2. Minista$tvo pmvosuda i upmve
3. U spis

Broj: 4 Su-472021
Zagreb, l. veljaae 2021 .



DARIA HALBAUER, dipl.ing.arh.
stalni sudskl vl€+tak ?a gradit6lFtvo i proclenu nekretnina

10 000 Zsgreb

Badali6eva 25

email: daria.halbauer@qmail com

mobi 098 439 798

PROCJENA VRIJEONOSTI NEKRETNINA 17 t202',1

Prilog br. 7

IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

Usluga pruZena s moje strane obavuena ie sukladno priznatim profesionalnim procienjivaekim

standardima, Zakonu o procieni vriiednosti nekretnina (NN 78115) i Pravilniku o procjeni

nekretnina (NN 79114 ).

D.ielujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji na6in ne ovisi o zakljuccima o

vriiednosti.

Pretpostavka ove procjene istinitost.ie podataka idokumenata koii su mi predodeni.

Svi dokumenti, radni materiial i dokumentacUa izradena za vrijeme trajanja mojeg zadatka bit 6e

u mojoi osobnoi arhivi.

Zadtiavam pravo ukliu6iti Vas na listu kliienata.

Po pravnoJ obvezi, smatrat 6u povjerljivom sve povierene mi dokumente kao i moje izvjes6e.

Ovi uvjeti mogu se mijeniali samo uz pismenu suglasnost obie stranke.

Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina:

Daria
Halbauer.
dipl.lnq.arh.

agre
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L silJevrka 45
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