CENZUS d.o.o0.

Narugitelj: GLUMINA BANKA d.d. u steéaju
Zagreb, Andrije Hebranga 11
OIB: 82806041381
Predmet: DVOETAZNI TROSOBNI STAN NA CETVRTOM |

PETOM KATU S PRIPACIMA
Zagreb, Kninski trg 9

Identifikacija: Knjiga PU: Trnje
K.p.u. podul.br. 4368
Povrsina: KVP ukupno = 109,41 m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U X/2018.G.

TrziSna vrijednost: 1.140.000,00 kn

|zradio:

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

Zagreb, 16.10.2018. g.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

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

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluc¢ujuéi 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,
123/15 i 23/16),

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 ¢etiri 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.
===

WA HREZAN
/" pREDEIBDNIK SUDA

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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CENZUS d.o.o0.

UVODNI PODACI
Zadatak
Potpisani vjeStak dobio je zadatak da utvrdi trziSnu vrijednost nekretnine oznake:

Knjiga PU: Trnje
K.p.u. podul.br. 4368

nekretnina: DVOETAZNI TROSOBNI STAN NA CETVRTOM |
PETOM KATU S PRIPACIMA

na lokaciji: Zagreb, Kninski trg 9

Dan kakvoce: 15.10.2018.

Dan vrednovanja: 16.10.2018.

Dan ocevida: 15.10.2018.

Ocevid nekretnine: izvrSen u nazocCnosti predstavnika vlasnika nekretnine

Popis primjenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

Institut IGH d.d.: Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, izdanje 111/2015

. Ostalo

Predmetna stambeno-poslovna zgrada nije etazirana. Identifikacija predmetne
nekretnine izvrSena je glede usmene izjave predstavnika vlasnika nekretnine.
Uvidom u pribavljeni prikaz k.p.u. podulo$ka nekretnine, predmetnom stanu pripada
spremiste u podrumu zgrade, za koje ocevid nije bilo moguce izvrsSiti. Potpisani
vjestak je misljenja da su u pribavljenom prikazu k.p.u. poduloska nekretnine
iskazane podne povrsine predmetnog stana i pripatka, stoga ¢e povrsinu
pripadajuceg spremista usvojiti glede iskazanog u pribavljenom prikazu k.p.u.
poduloska primjenjujuéi odgovarajuce koeficijente za obracun korisnih vrijednosti
povrsina sukladno vaze¢em Pravilniku o metodama procjena vrijednosti nekretnina
(NN 105/15).
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1.4. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistic¢ka 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 vjesStacenja.

str. 4 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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2. NALAZ
2.1. Identifikacija nekretnine
Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.
a. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu k.p.u. poduloska iskazano je:

Knjiga PU: Trnje

K.p.u. podul.br. 4368 -stan br. 1 nalViV (Cetvrtom i petom) katu
s pripadaju¢im spremistem br. 14 u

Vlasnik: GLUMINA BANKA D.D. PODRUZNICA SAMOBOR

Samobor, Zagrebacka 26
b. Katastarsko stanje

k.o. Trnje
k.C.br. 4505/58

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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ﬁ NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. TRNJE, 335649
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE k. br:- 4505/58

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno myenlo ispisa 1: 1000
[zvormo myenilo plana 1:1000

Datum ispisa: 16.10.2018

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
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2.2.

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

2.24.

str. 8

Opisi
Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Zagrebu, na podrucju Trnja. Podrucje je u cijelosti
urbanizirano, izgradeno je viseetaznim stambenim, stambeno-poslovnim i poslovnim
zgradama. Teren na lokaciji je ravan. Prilazne prometnice su asfaltirane, komunalno
uredene i opremljene. Ulicom uz predmetnu stambeno-poslovnu zgradu poloZena je
sljedeéa gradska komunalna infrastruktura: vodovod, elektrika, kanalizacija, plinoopskrba,
vrelovod i telefonija. Parkiranje je omoguéeno na vanjskim javnim parkirnim mjestima u
zoni naplate parkiranja. Javni gradski prijevoz - tramvaj i autobus u blizini predmetne
nekretnine.

Zgrada

Predmetna stambeno-poslovna zgrada izgradena je ca. 1990. g. Katnost zgrade je
podrum + prizemlje + 5 katova. Nosiva konstrukcija je armirano betonska. Medukatne
konstrukcije su armirano betonske ploce. Stubiste je unutarnje, armirano betonsko,
zavrsno obradeno. Zgrada nema ugradeno dizalo. Procelja su zavrSno obradena
fasadnom opekom. Kroviste je viSestreSno, pokriveno crijepom. Zgrada je priklju¢ena na
gradske komunalne sisteme: vodovod, elektrika, kanalizacija, vrelovod i telefonija.

Stan

Ulazna vrata stana su drvena, puna. Podovi su zavrdno obradeni sukladno namjeni
prostora: parket i kerami¢ke plo€ice. Zidovi su ozbukani, gletani i obojeni; u kupaonici i
WC-u djelomi¢no obloZeni kerami¢kim plo¢icama. Vanjska stolarija je dvostruka drvena
ostakljena ravnim staklom, opskrbljena roletama. Unutarnja vrata su drvena, puna i
ostakljena. Sanitarna oprema je od keramike i PVC. Grijanje i priprema PTV je s
priklju¢kom na gradsku toplanu. Radijatori su aluminijski rebrasti tipa "lipovica" s
ugradenim termoregulacijskim ventilima. Instalacije su poloZzene podzbucno, osim cijevnog
razvoda grijanja. Stan ima portafon i vlastito brojilo za potro3nju elektri¢ne energije.

Predmetni stan je loSe odrzavan; u pojedinim prostorijama stana vidljiva su oStecenja
uzrokovana vlagom, potrebno je parket zamijeniti novim, ugraditi unutarnju stolariju na
mjestima na kojima ista nedostaje, ugraditi nova ulazna vrata, sanirati vertikalnu
komunikaciju - drvene stepenice koje povezuju dvije etaze stana.

Spremiste

S obzirom da vjestak nije bio u mogucnosti izvrsiti oevid spremista u podrumu koje
pripada predmetnom stanu, detaljan opis istog nije moguce iskazati. Za potrebe izrade
ovog elaborata procjene usvaja se da je spremisni prostor obraden prosjecnim
materijalima zavrSne obrade za ovaj tip prostora te prosjeéno odrzavan.
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2.4. PovrSina

PovrSina stana utvrduje se glede izmjere u naravi.

a. Stan
Prostorije h=253m NGP K KVP
m2 m2
4. kat
Ulazni hodnik 8,39 1,00 8,39
wC 2,10 1,00 2,10
Izba 2,36 1,00 2,36
Dnevni boravak 18,85 1,00 18,85
Kuhinja 16,50 1,00 16,50
Loggia 4,51 0,75 3,38
Ukupno: 52,70 51,58
5. kat
Soba 1 14,85 1,00 14,85
Predsoblje 8,46 1,00 8,46
Soba 2 16,31 1,00 16,31
Loggia 8,29 0,75 6,22
Kupaonica 4,74 1,00 4,74
Garderoba 6,03 1,00 6,03
Ukupno: 58,67 56,61
Ukupno: 111,38 108,19

Izmjerom u naravi utvrdena je ukupna korisna vrijednost povrsine stana od: 108,19 m2,
dok je u prikazu k.p.u. poduloSka iskazana povrsina stana od 108,00 m2.

Potpisani vjeStak usvaja kao mjerodavnu povrSinu utvrdenu glede izmjere u naravi.
b. Spremiste

PovrSina se usvaja glede iskazanog u pribavljenom prikazu k.p.u. poduloSka nekretnine.

Prostorije NGP K KVP
m?2 m?2
Spremiste 2,44 0,50 1,22
Ukupno: 2,44 1,22
[Sveukupno: | 113,82 | | 109,41 |
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2.5. Legalitet

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

Vjestaku nisu predo&eni akti za gradenje i uporabu predmetne zgrade.

Potpisani vjeStak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet predmetne zgrade. S
obzirom na €injenicu da je predmetna stambena zgrada objekt kolektivhog
stanovanja u gradu Zagrebu s pocéetka 1990-ih godina, bez negativne zabiljezbe u
k.p.u. podulosku, potpisani vjestak izraduje ovaj elaborat uz pretpostavku da je
predmetna zgrada legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17) i
Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17).

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trziStu, te neuravnotezenja naslijedenih iz

prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potro$nje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2018.
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

statistiCcke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.net.hr/.

BN Index

mr
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4.1.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje 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 primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg 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
vjesStak odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetne
nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/)
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POREDBENA NEKRETNINA 1

str. 14

POREDBENA NEKRETNINA 3

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

2 | Vrsta ugovora

Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Status podatka

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Ukupna povrSina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjesecna nzjamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka

Vrijednost atributa
579164
16.10.2018.
ST - Stan/apartman
3413811
KP - kupoprodaja
Q99,75

823.511,94
08.07.2016
Provedena evaluacia

Vrijednost atributa
851591
16.10.2018.
ST - Stan/apartman
3563180
KP - kupoprodaja
91,69

1.042.670,02
08.02.2017
Provedena evaluacija

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjesecna najamnina/zzkupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Status podatka

Vrijednost atributa
722008
16.10.2018.
ST - Stan/apartman
3592191
KP - kupoprodaja
85,02

815.100,00
16.03.2017
Preuzeto od PU
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekrentinama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog ¢iS¢éenja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedeée
poredbene nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad &etiri godine:

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta nekretnine KVP
broj (m2)
1. Trnje 4505/60 stan 99,75
2. Trnje 4465 stan 91,69
3. Trnje 4415/1 stan 85,02
Redni Datum ugovora Cijena Jediniéna cijena
broj (kn) (kn/m2)
1. 08.07.2016. 823.511,94 8.255,76
2. 08.02.2017. 1.042.670,02 11.371,69
3. 16.03.2017. 815.100,00 9.587,16
Napomene:

Potpisani vjesStak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavljeni iz eNekretnina, iskazane korisne vrijednosti povrsina
nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit Ce se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum |Jed. cijena DZS cl +/- avg.
kupopr. | (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)

1. 08.07.2016. | 8.255,76 | 101,96 114,51 1,123 9.271,94 | -16,0%
08.02.2017.111.371,69( 100,72 114,51 1,137 |12.928,64( 17,2%
3. 16.03.2017. | 9.587,16 | 100,72 114,51 1,137 110.899,78 -1,2%

N

Prosje€na vrijednost: 11.033,45

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

Tromjesene stope promjene, % (prethodno tromjesedje = 100)

Quartely rates of change. % (previous quarter = 100)
postojeci novi postojeci

stambeni  |Grad Zagreb|Jadran Ostalo ukupno stambeni  |stambeni  |Grad Zagreb|Jadran
objekti objekti

ukupno Ostalo

Tromjesetje objekti

Existing New Existing

Quarter fot dweliings Dihee fo dwellings Qs
2012, Qi 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89 0,0
Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98 08
a3 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67 03
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62 -3,7
2013, Qi 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60 -0.1 20 -14 -19 1,2 -1,0
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98 -0,6 24 05 2,0 -0,5 13
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84 0.3 . i -0,1 0.0 1.7 -3,0
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00 13 A7 41,0 08 27 2,1
2014, Qi 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24 -0.7 -2,0 0,0 -0.3 -0,8 -0,7
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47 0,9 09 09 0,2 14 0,2
a3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04 08 16 1,9 01 19 15
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43 08 0.9 08 0.1 0.1 5.3
2015. (o1} 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20 -1.1 -5,6 1,0 0,5 -1.8 08
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50 1.9 22 18 18 25 03
Q3 99,86 100,98 99.37 99,92 100,01 99,14 07 23 0,0 0.1 1.6 14
Q4 99,96 99,48 100,18 98.62 100,51 100,16 01 -1.5 08 -13 05 1,0
2016. Qi 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 1.3 -04 15 18 1.3 0,0
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 -0,9 -3,3 -0,5 -0,5 -14 0,3
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97.74 1.0 0.9 11 21 1,5 -2,8
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 06 -1.9 -0,3 -14 -04 0,5
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0.1 -2.1 0,5 0.2 08 -2,8
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 41 36 20 42 57
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 0.6 1.1 0,5 37 -1.1 -0,7
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 32 1.0 36 38 3,0 21
2018. Qi 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 0.9 0.3 1,0 1.6 1.7 -2,6
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -0,5 -0,1 21 -1,1 -0,6

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednaéenje

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 Cemu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:
a+b+c+d+e=1(100%)
S obzirom da prema raspolozivim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine vjeStak

ne moze izdvojiti neka posebna ili znacajna obiljezja, Kp se izracunava koriStenjem
preporucenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao $to slijedi:

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

| Red.br. k k k o 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 0,50 0,9524

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. 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,9776
Napomena:

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izra¢un koeficijenta povoljnosti
nije iskazan u pribavljenim podacima iz registra eNekretnine, niti ih je moguée
utvrditi bez poduzimanja mjera koje zna¢ajno nadilaze zadatak ovog elaborata. Iz
navedenog razloga potpisani vjeStak usvaja prosjec¢nu vrijednost tih parametara,
kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu nekretninu.
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str. 18

. Utjecaj buke na vrijednost nekretnine

Buduci da su lokacija i prirodno okruzenje predmetne i poredbenih nekretnina istovjetne, a
temeljem podataka prikupljenih tijekom o€evida, potpisani vjeStak usvaja da je utjecaj
buke identiCan 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 trZidnu vrijednost predmetne ili
poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identiCan za sve
nekretnine:

Kzz= 0,00

. Interkvalitativno izjednaéenje

IzjiednaCene prosjecne cijene stana za poredbene nekretnine izraunavaju se prema
formuli:
c2= c1l / Kukupno

Red.br. cl Kp Kb Kzz K ukupno c2
(kn/m2) (kn/m2)
1, 9.271,94  1,0224 0,00 0,00 1,0224  9.068,80
2. 12.928,64  1,0224 0,00 0,00 1,0224 12.645,38
3. 10.899,78  0,9776 0,00 0,00 0,9776  11.149,53
|[PROSJECNA CIJENA STANA: 10.954,57|
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4.2.2.3. Isklju¢ivanje neuobi€ajenih okolnosti

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

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednaCavanja.

Red.br. c?2 +/- avg.
(kn/m2) (%)

1. 9.068,80  -17.2%

2 12.64538  15,4%

3. 1114953  1.8%
10.954,57

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znac&ajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, uvrduje se da izjednacena
prosjeCna cijena stana iznosi:

c= 10.954,57 kn/m2 KVP = 1.478,40 EUR/m2 KVP
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4.2.3. TrziSna vrijednost predmetne nekretnine

IzraCun korekcionog koeficijenta za predmetni stan:

| Kp K b Kzz K ukupno]

0,9524 0,00 0,00 0,9524

4.2.3.1. Jedini€na cijena predmetnog stana

c STAN=K *c
pri Cemu je:
K ukupni korekcioni koeficijent
c izijednacena prosjecna cijena stana

Dakle, jedini¢na cijena predmetnog stana iznosi:

c STAN = 0,9524 * 10.954,57 = 10.433,13 kn

|C STAN = 10.433,13 kn/m2 KVP = 1.408,03 EUR/m2 KVP

4.2.3.2. TrziSna vrijednost nekretnine
Tv = ¢ STAN * KVP

c STAN jedini¢na cijena predmetnog stana
KVP korisna vrijednost povrSine stana i pripadaka

Sukladno navedenom, izraCunava se da trziSna vrijednost stana i pripadaka iznosi:

Tv= 10.433,13 kn * 109,41 = 1.141.488,75 kn
| Tv = 1.140.000,00 kn = 153.851,53 EUR |
c= 10.419,52 kn  /m2 ukupne KVP = 1.406,19 EUR /m2 ukupne KVP
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: DVOETAZNI TROSOBNI STAN NA CETVRTOM |
PETOM KATU S PRIPACIMA
na lokaciji: Zagreb, Kninski trg 9
Knjiga PU: Trnje
K.p.u. podul.br. 4368
5.2. Vlasnik

GLUMINA BANKA D.D. PODRUZNICA SAMOBOR
Samobor, Zagrebacka 26

5.3. Povrsina

KVP
Stan 108,19 m2
Spremiste 1,22 m2
Ukupno: 109,41 m2

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine

| Tv = 1.140.000,00 kn = 153.851,53 EUR|
c= 10.419,52 kn  /m2 ukupne KVP = 1.406,19 EUR /m2 ukupne KVP
Teéaj HNB: 1 EUR= 7,409741 kn

Zagreb, 16.10.2018. g.
Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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ﬁ‘-f NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 11.10.2018 01:44 Verificirani podulozak

Knjiga PU: TRNJE Broj poduloska: 4368 / zk. ulozak: -

Broj zadnjeg dnevnika: Zs-1465/2001
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Redni broj | SadrZaj upisa [Primjedba
1.1 Stambena zgrada VRBIK 8 33/C, ZAGREB sagradena na Cest. br. 4505/58

DRUGI ODJELJAK
Redni broj SadrZaj upisa Primjedba
1 stan br. 1 na IV 1V (Cetvrtom i petom) katu koji se sastoji od tri sobe i ostalih prostorija u povrsini od

108.00 ¢m sa pripadaju¢im spremistem br. 11 u podrumu u povrsini od 2.44 ¢m.

B
Vlastovnica
Redni broj I SadrZaj upisa Primjedba
GLUMINA BANKA D.D.PODRUZNICA SAMOBOR, SAMOBOR, ZAGREBACKA 26

C
Teretovnica
Redni broj I Sadrzaj upisa Iznos tereta |Primjcdba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju knjige poloZenih ugovora na datum 11.10.2018.

Prikaz k.p.u poduloska (datum i vrijeme izrade) 16.10.2018. 11:44:42 Stranica: |
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1
GEODETSKE POSLOVE

Klasa: 015-08/2018-03/1318
Ur.broj: 251-15-04/2-2018-2
Zagreb, 5.9.2018..

Gradski ured za katastar i geodetske poslove povodom zahtjeva GLUMINA BANKA D.D. - U
STECAJU, ZAGREB, HEBRANGOVA 11 na temelju ¢lanka 11. Zakona o naseljima ("Narodne
novine br. 54/88), &lanka 124. Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina ("Narodne novine" br.
16/07, 152/08, 124/10, 56/13, 121/16 i 9/17), i &lanka 159. stavak 1. Zakona o opéem upravnom
postupku ("Narodne novine" br.47/09), izdaje:

UVJERENIJE

Potvrduje se da je zgrada izgradena na katastarskoj Eestici broj 4505/58, k.o. TRNIJE, obiljeZena
kuénim brojem 9 u ulici KNINSKI TRG u naselju ZAGREB, prije bila obiljezena kuénim brojem 33¢
u ulici VRBIK.

Uvjerenje se izdaje na temelju evidencije prostornih jedinica, koju vodi ovaj Ured a u svrhu
sredivanja adrese u dokumentaciji.

Upravna pristojba prema tar.br. 1. i 4. Tarife upravnih pristojbi Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi
(,,Narodne novine“ br. 8/17) u iznosu od 40,00 kuna naplacena je u drzavnim biljezima/na propisani
radun.

Izradio/la: Ozren Matas,
Stru¢ni referent za evidenciju naselja i ulica - geodet

Sluzbena osoba: Ivica Markovi¢, dipl. ing. geod.
Voditelj Odsjeka prostornih evidencija

Dostaviti:
1. GLUMINA BANKA D.D. - U STECAJU, ZAGREB, HEBRANGOVA 11
2. Pismohrana - ovdje
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Zagreb, Kninski trg 9

Predmetna stambeno-poslovna
zgrada

Uredenje zajednickih dijelova
zgrade

Uredenje zajednickih dijelova
zgrade—lijevo

Ulaz u predmetni stan sa Cetvr-
tog kata—desno
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Uredenje predmetnog stana—
Cetvrti kat
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Uredenje predmetnog stana—
Cetvrti kat
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Uredenje predmetnog stana—
peti kat
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Uredenje predmetnog stana—
peti kat
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