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REPUBLIKA HEVATSEA Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U ZADRU Datum: 20.02.2025
STALNA SLUZBA U SIBENTEU

IZVADAK IZ SUDBEODG REGISTRA

SUBJEET UPISA

OS0OBE OVLASTEWE ZA ZASTUPAMJE:

1 - zastupa samostalno i pojedinadno

TEMELJNI EAPITAL:
C

1 2,500,000 eurc

PRAVNI ODNOSI:

Osnivaéki akt:

1 DruStwveni ugover od 17

1 Internetska stranica sudskog registra

EVIDENCIJSKE DJELATNOSTI:

1 o - vjedtadenje iz podrudja graditeljstwa i procjene
nekretnina

1 w - savjetovanje vezli 5 P i upravljar

1 = tificiranje, energetski pregled zgrade

led sustava grijanja i sustava
enja ili klimatizacije u zgradi

1 ¥ = gradenje gradevipa te strudéni nadzor

1 * = upravlianja nekretninom i odrZzavanis

- gbavljanje trgovackog posredovania na domacem i
inozemnom trzistu

1 - zastupanje inozemnih bwrtki

1 " - posredovanje u prometu nekretnina

1 - iznajmljivanije strojeva i opreme, bez rukovatelja i
redmeta za osobnu vporabu i kufanstve

‘ = ] srodne dijelatnosti

1 w = trzidta i ispiti

l * -

1 = ba (reklama i propaganda)

1 - - tigcéenje swvih vrsta objekta

1 ‘ — radunovodstveni poslovi

1 ol — turisticdke usluge na peljoprivrednom gospodarstwu,
uzgajalistu wodenih organizama, loviZtu 1 o Sumi
fFumoposjednika te ribolovwnom turizmuo

1 - turisticéke usluge

1 @ - turisticéke usluge

1 T - turistidke usluge

1 ¥ - turisticke usluge g

1 - djelatnost posrednika u korist pojedinaca na
debivanju angaimana u sportu i kulturi

1 - usluge turistickog ronj

1 - usluge iznajmliivanja o e za Sport 1 rekreaciju
turistima i1 obveze prufatelja usluge

1 T - proizvodnia radfunala i periferne opreme

1 ¥ - poslovanije nekretninama

Izradeno: 2025-02-20 0B:48:41 o004

Podaci od; 2025- Stranica: 2 od 4
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ik
5'

REPUBLTHKA HRVATSHA Elektronicki
TREOVACGKI SUD U ZADRU Datum: 20.,02.20

STALNA SLUZBA U SIBENIEU

IZVADAK IZ SUDSKEOGE BREGISTRA

SUBJEET UPISA

EVIDENCIJSEKE DJELATNOSTI:

1 . - struéni poslovi prostornog uredenja

I * - struéni poslovi zastite okolisZa

2 - struéni poslovi zasStite od buoke

1 * - dizajn interijera

1 = - djelatnost pruZanja usluga elektronicékih publikacija
* - djelatnoest iznajmljivanjia plovila

1 = - djelatnost elektroniékih komunikaeijskih mreza i

usluga
I * - dijelatnest posredovania u gospodarenju otpadom

*
|

dielatnost cporabe otpada
* - djelatnost tehnifékog ispitiwvanja i analize

b bk

dijelatnost snimanja iz zraka

1 * - djelatnoest prethodnih istrafzivanija

1 = - dijelatnost ispitivanija

1 + - geodetska djelatnost

1 & - administrativne djelatnosti

I * - djelatnesti gospodarskog ribolova na moru

*
|

destilacija promet vina i drugih proizvoda od grezda

i wina
1 - destiliranje, prodisSdavanje i mijeSanje alkoholnih
ica
1 > - djelatnost akvakulture (oznacava uzgoj ili

kultivaciju wvedenih erganizama koristenjem tehnika
osmifljenih da povedaju proizvodnju navedanih
organizama preko prirodneg kapaciteta okoliga, gdje
organizmi ostaju u vlasnisStyo fizicke ili prawvne
gsobe tijekom faze uzgoja i proizvodnje, do i
UkljULU1LLA fazu izlowva)
* - gradnija brodova i Gamaca

1 =+ - pdrzavanje gradevina javone odvodnje oborinskih woda
1 * = uerav=njE gradevina, wuredaja i predmeta javne
namjens
1 - — iatrazivanje i razvoj iz podrucja strojarstva,
elektrotehnike i tehnolo
1 - — istraZzivanje trZista i ispitivanja javnog mijenja
1 - izrada suwvenira, uporabnih i ukrasnih predmeta
1 b — izrada i odriavanje web stranieca
1 o — kupnja i prodaja robe
I * - upravljanje lukom
Upise u glavnu knjigu proveli su:
RBU Tt Datum Haziv suda
0001 T£-25/838-5 19.02.2025 Trgovacki sud u Zadr
Stalna sluzba u Sibeniku
Irradeno: 2025-02-20 0B:48:41 D004
Podaei eod: 2025-02-20 Stranica: 3 od 4
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FUBLIKA HRVATSEA
VACKI sSUD U ZADRU

STALNA SLUZBA U

IZVADAK IZ S5UDSKOG REGISTRA

Sukladno Uredbi o tarifi sudskih pristojbi (NN br. 37/2023)
Tar. br. 2B. ne plaéa se pristojba za izdavanje aktivnog i/ili
povijesnog izvatka iz sudskog regist

Ova isprava je u digitalnom obliku elektronifki
potpisana certifikatom:

CN=sudreg, L=ZAGREBR,

O=MINISTARSTV( PRAVOSUBA I UPRAVE HR72910430276, C=HR

Broj zapisa: 00wvdx-3TI0G9-VICxk-LZj66-IY¥Y13x
Kontrolni broj: bgeBn-T52CM-10X96-XW8c4

ti toénost podatska.

zradeno: 2025-02-20 DB:48:41 Doo4
Podaci od: 2025-02-20 Stranica: 4 od 4
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-45/2022
Zagreb, 25. veljace 2022.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskug suda u
Zagrebu, odlu€ujuéi povodom zahtjeva Zrinoslava Ceranca (OIB 01604492649), na
temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20) u vezi s &. 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16, 61/19),

rijesio je

Zrinoslav Ceranac, dipling.grad. iz Zagreba, KarazZnik 43, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU
NEKETNINA na vrijeme od &etiri godine.

Obrazlozenje
Zrinoslav Ceranac, podnio je zahtjev za ponovno imenovanije stalnim sudskim
vieStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio

dokumente propisane €l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao

u izreci.
Sudac ovlasten za o je
poslova sudsk N
P sy ’-’f'.-\-\
g i g
_="Vjeran Blazekovi¢ @ _° \I
| c ¥ =1
'!|'-'"' a : -_!. 0
& m Ik 4 Lyf
8 o ‘ &
” Whr. .0 o Oy
O tclr_ne obavijest: x:"v@“f’&@ L }?,
1. Zrinoslav Ceranac N suo 24

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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OPCI PODACI

NARUCITELJ:

ZADATAK:

DAN VREDNOVANJA:
DAN KAKVOCE:
OSNOVICA ZA
VREDNOVANJE:

DOMI d.o0.0. u stecaju, Ulica Milana Paveli¢a 21, 10 000 Zagreb, OIB:
20233402883
Zadatak vjestaku od 18.3.2025. prilozen na str.47

19.3.2025.
19.3.2025.

TRZISNA VRIJEDNOST

SVRHA

Prodaja u stec¢ajnom postupku

OPCI AKTI

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

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

*Uredba o masovnoj procjeni vrijednosti nekretnina (NN 28/2019)

*Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/2020)

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

*Zakon o prostornom uredenju

(NN153/13,65/17,14/18,39/19,98/19,67/23)

*Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine (NN 93/2017)

*Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu
obracuna komunalnog doprinosa (NN15/2019)

*Generalni urbanisticki plan Grada Zagreba

*Prostorni plan uredenja Grada Zagreba

ISPRAVE

* Tzvadak iz zbirke kupoprodaijnih cijena izdan od strane Grada
Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje, KLASA:
940-01/25-028/274, URBROJ: 251-11-31/005-25-3, Zagreb, 25.3.2025.
*ZemljiSnoknjizno stanje

*Katastarsko stanje.
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Procjembeni elaborat izraden je za Narucitelja u 2 (dva) primjerka u tiskanom obliku,
te 1 (jednom) primjerku u digitalnom obliku (PDF format), a primjerak u elektronickom
zapisu pohranjen je kod vjeStaka.
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1. PREDMET PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

1.1. Polozaj nekretnine

Ulica Ljudevita Posavskog 3, Zagreb

ADRESA

Sesvete

GRADSKA CETVRT

iikasinska’esta

dlicy

e
Sesvete

Rebrg s
4 Letnicka'uficy.

ar e
aricevaulicatiie.

'v:a Cesta i
vace

(0
2 Koz,

i aenethy .
729553 I8, 5
» = »
Ao i 2 e e, ska ¥

' OF Cesty
5 Sesvetskaices™®

SavskalCest,

= a
v

Prikaz lokacije r

3 a2e o = ™ =
Prikaz lokacije predmetne nekretnine na digitalnom katastarskom planu
(https://geoportal.zagreb.hr/karta)
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1.2. Zemljisnoknjizno stanje
it NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 27.03.2025. 13:58

Katastarska opc¢ina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloska: 817
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeéenja: Z-3766/2025 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 218 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Naéin uporabe Povriina/
Rbr. | katastarske 'El ‘| katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv o zrta PPR
cestice * zgrade, kuéni broj zgrade ",
1. 724715 52 LJUDEVITA POSAVSKOG 24174
DVORISTE 19184
ZGRADA, SESVETE, ULICA LIUDEVITA 4990
POSAVSKOG 3
|UKUPNO: 24174
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa EPrimjedha
218. Suvlasniéki dio: 186,52/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-218)
Temeljem zapisnika bro] Z-4610/2008/817 prenosi se slijedeéi upis: povezano s viasnistvom LOKAL 1881 KAT D3
posebnog dijela - lokala br.188, | kat D3, povrsine 248,45 m2
DOMI D.0.0. U STECAJU, OIB: 20233402883, ULICA MILANA PAVELICA 21, 10000 ZAGREB
3.1 Temeljem zapisnika broj Z-4610/2008/817 prenosi se slijededi upis:
Zaprimljeno 27.12.2006. broj Z-5880/06
MNa temelju rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. IV ST-149/06 od 12. prosinca 2006.
zabiljeZeno je otvaranje steéajnog postupka nad steéajnim duznikom Prigorka d.d. Sesvete.
4.1  Zaprimljeno 28.09.2010. broj Z-4739/10
Na temelju £1.111. Zakona o zemljisnim knjigamna zabiljeZuje se odbijeni prijedlog Domi d.o.o., za
uknjizbu prava vlasnistva- opravdanje predbiljieZbe prava vlasnistva.
218.1 Zaprimljeno 15.04.2021.g. pod brojem Z-4945/2021 na 218 (1.1)
ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju TuZbe poslovni broj P-180/21 zaprimljene kod Opéinskog suda
u Sesvetama dana dana 12.04.2021. zabiljeZen je spor koji se vodi kod Opéinskog suda u
Sesvetama u predmetu izmedu tuzitelja Kolak Viade, OIB: 48376520275, Vocinska ulica 4,
Sesvete protiv tuzenika Prigorka, dionicko drustvo za proizvodniju, graditeljstvo, trgovinu i usluge
- u stecaju, O18: 44010339796, Ulica Ljudevita Posavskog 3, Sesvete, OIB: OIB: 44010339796
radi utvrdenja prava vlasnistva.
Ispis iz BZP-a (daium i vrijeme izrade) 27.03.2025. 14:10:04 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloska: 817

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica
Sadrzaj upisa

Rbr. [ lznos [Prlrn]e:lba

Tereta nema!

Potvrduje se da ova] izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 27.03.2025.

Ispis iz BZP-a (daium | vrijeme izrade) 27.03.2025. 14:10:04 Siranica: 2
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1.3. Katastarsko stanje
ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 27.03.2025. 13:58

Katastarska opéina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloska: 817

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-3829/2025 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe: Z-1443/2025 (E-B), Z-1443/2025 (E-155), Z-1443/2025 (E-160), Z-1443/2025 (E-164), Z-1443/2025 (E-165),
Z-1443/2025 (E-166), Z-1443/2025 (E-168), Z-1443/2025 (E-173), Z-1443/2025 (E-175), Z-1443/2025 (E-185), Z-1443/2025
(E-198), Z-1443/2025 (E-201), Z-1443/2025 (E-212), Z-1443/2025 (E-213), Z-1443/2025 (E-225), Z-1443/2025 (E-233), Z-
1443/2025 (E-234), Z-1443/2025 (E-235), Z-1443/2025 (E-236), Z-1443/2025 (E-244), Z-1443/2025 (E-245), Z-1443/2025 (E-
246), Z-1443/2025 (E-247), Z-1443/2025 (E-248), Z-1443/2025 (E-249), Z-3827/2025 (E-B4), Z-3827/2025 (E-97)

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr. kataas;:]rske BroLj . kal::tr:r:i:?E?:tti:!:‘::;is:;:i:::i:g‘:'ap:::eaziv Puvr;&zirla-‘ PPR
cestice : zgrade, kuéni broj zgrade
1. T247I5 52 LJUDEVITA POSAVSKOG 24174
DVORISTE 19184
ZGRADA, SESVETE, ULICA LJUDEVITA 4990
POSAVSKOG 3
UKUPNO: 24174
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
218. Suvlasniéki dio: 186,52/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-218)
Temeljem zapisnika broj Z-4610/2008/817 prenosi se slijedeéi upis: povezano s viasni$tvom LOKAL 1881 KAT D3

posebnog dijela - lokala br.188, | kat D3, povrsine 248,45 m2

DOMI D.0.0. U STEEAJU, OIB: 20233402883, ULICA MILANA PAVELICA 21, 10000 ZAGREB

3.1  Temeljemn zapisnika broj Z-4610/2008/817 prenosi se slijededi upis:
Zaprimljeno 27.12.2006. broj Z-5890/06

Na temelju rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. IV ST-149/06 od 12. prosinca 2006.
zabiljeZeno je otvaranje ste¢ajnog postupka nad ste€ajnim duznikom Prigorka d.d. Sesvele.

4.1  Zaprimljeno 28.09.2010. broj Z-4738/10

Na temelju €1.111. Zakona o zemljiSnim knjigama zabiljeZuje se odbijeni prijedlog Domi d.o.o., za
uknjizbu prava viasnistva- opravdanie predbiljeZbe prava viasnistva.

218.1 Zaprimljeno 15.04.2021.g. pod brojem Z-4945/2021

na 218 (1.1)

ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju Tuzbe poslovni broj P-180/21 zaprimljene kod Opdinskog suda
u Sesvetama dana dana 12.04.2021. zabiljeZen je spor koji se vodi kod Opcinskog suda u
Sesvetama u predmetu izmedu tuZitelia Kolak Viade, OIB: 48376520275, Vodinska ulica 4,
Sesvete protiv tuZzenika Prigorka, dionitko druStvo za proizvodnju, graditeljstvo, trgovinu i usluge
- u stecaju, OIB: 44010339796, Ulica Ljudevita Posavskog 3, Sesvete, OIB: OIB: 44010339796
radi utvrdenja prava vlasnistva,

REALEXPERT d.o.0. za poslovanje nekretninama Ulica Ante Staréevi¢a 1 22203 Rogoznica, realexpert.rg@gmail,com, www.realexperti.eu
Transakcijski broj racuna: IBAN: HR12 23400091111315239 PBZ MB: 6076254 MBS:110149366 OIB:14997038686 www.realexperti.eu



ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Predmet: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine, poslovni prostor u Sesvetama, Ulica Ljudevita Posavskog 3, na zk.C.br. 7247/5,

zk.ul.br. 817, ETAZNO VLASNISTVO (E-218), k.0. Sesvete Novo

.-l-l
EEm
,-.., NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SESVETE NOVO
GRAD ZAGRERB k.é.br.: T247/5
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 27.03.2025.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:2000
lzvorne mjerilo 1:1000
241711
24152
" aasn

30341 Q
7241/25 . —

T241/28

NAPOMENA: Podaci o zemljisnoknjiznom i odgovarajucem katastarskom stanju preuzeti su iz aplikacije
zajednickog informacijskog sustava Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije i DrZavne
geodetske uprave, https://oss.uredjenazemlja.hr
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1.4. Ocevid

Predmet procjene trzisne vrijednosti je poslovni prostor u Sesvetama, Ulica Ljudevita
Posavskog 3, na zk.C.br. 7247/5, zk.ul.br. 817, ETAZNO VLASNISTVO (E-218), k.0. Sesvete
Novo.

Ocevid je izvrsen na licu mjesta pri ¢emu je nekretnina fotografirana.

Predmetna nekretnina nalazi se priblizno 1 km jugoozapadno, zracne linije, od sredista
Sesveta, istocno od ulice Ljudevita Posavskog i sjeverno od Industrijske ceste, te priblizno
9,5 km istocno, zracne linije, od srediSta Grada Zagreba.

Poslovni prostor ukupne povrsSine 248,45 m2 nalazi se na 1. katu dvorisnog dijela
zgrade katnosti Pr+2. Prostor se sastoji od jedne prostorije u velikom otvorenom prostoru i
dvije prostorije sanitarnog ¢vora.

Zgrada, u kojoj se nalazi predmetna nekretnina, nalazi se u komunalno opremljenom
podrucju, te je prikljucena na slijedece sustave komunalne infrastrukture:

. niskonaponsku elektricnu mrezu,
. gradski vodovod i kanalizaciju,

. gradski plinovod,

. telefonski vod,

. gradske prometnice.

Priblizna godina izgradnje zgrade: Priblizno 1999.
1.4.1. Obracunska povrsina

Pri izradi Procjembenog elaborata za predmetnu nekretninu, koristiti ¢e se povrsSina
preuzeta iz e-Izvadaka iz tocke 1.2., stanje na dan 27.03.2025.:

ETAZNO VLASNISTVO E-218
Lokal br.188, I kat D3, povrsSine 248,45 m2.

Prema zadatku narucitelja izmjerom na licu mjesta utvrdena je plostina neto korisne
podne povrsine koja iznosi 244,86 m2.

Za obracunsku povrSinu kod procjene trziSne vrijednosti predmetnog poslovnog
prostora uzima se povrsina upisana u zemljiSnu knjigu koja iznosi 248,45 m2, i koristit ce se
u nastavku ovog elaborata.

U nastavku se prilaZe skica izmjere — tlocrt predmetnog poslovnog prostora.
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TLOCRT POSLOVNOG PROSTORA na zk.&.br. 7247/5, zk.ul.br.
MJERILO 1 : 100
817, ETAZNO VLASNISTVO (E-218), k.0. Sesvete Novo
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1.4.2. Fotodokumentacija

Procelje zgrade, ulaz u poslovni prostor
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2. NACELA ZA PROCIENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
2.1. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina
2.1.1. Trziste nekretnina na podrucju Grada Zagreba

Poslovni prostori
5.1.3. Ma razinivelikih gradova

Jednako kao | Zupanijska triitta, | triista poslovnih prostora u velikimm gradovima
Republike Hrvatske u 2023 biljeZilz su divergentna kretanjz u odnosu na 2022
godinu. Cd 17 velikih gradova koja biljiefe dovoljno veliki broj transakecija u 2022
2022 107viSe transakcija) | za koje se stoga mogu prikazati podac o broju transakcija,
rmedijalnim cijenama te njihove medugodisnje stope promjene, njin devet biljeZi
smanjenje broja kupoprodaja poslovnih prostora u 2022, u odnosu na prethodnu
godinu. Najwede smanjenie biljefi Rijeka u kojoj je broj transakcija iznosio 54, Sto
je za £0,7 posto manje u odnosu na 2022 Slijedi Koprivnica u kojoj je smanjenje
broja transakcijz iznosilo 23,3 posto, a U 2023 zabiljeZeno je ukupno 12 transakcija.
Smanjenje broja kupoprodaja biljeZe jof | Crad Zagreb (112 postao), Kastela -2
posta), Bjelovar (-63 posto), Sisak [-167 posto) | Sibenik (185 posto). Dva najveca
hrvatska grada, Zagreb | Split u 2022 ostvarili su 564 1145 transakcija kupoprodajnim
prostorima u 2023, uz cstvarenje medugediinje stope promjene broja transakcija
od -113 | 66 posto. S druge strane, povecanje broja kupoprodaja u 2023, godini
zabiljefeno je u osam velikin nrvatskin gradova. Majvede povedanje broja transakeija
zabilje¥eno je u Puli (140 posta), zatim u Cakoveu (35 posto), Slavonskomn Brodu (24,3
posto), Karloveu (23,1 posto), Veliko] Coricl (20 posto), Csijeku 18 posto), Virovitici (8,3
posto) | ved spomenutom Splitu (6,6 poste). U Puli, kao najvecem gradu u kojem
je u 2023, zabiljeZeno povedanje broja kupoprodaja poslovnin prostora je ukupno
zabiljefeno 54 transakcija, u Cakoveu 31, u Slavonskom Brodu 46, a u Karloveu njin 32

Medijalne cijene poslovnih prostora u 2023 su zabiljeZile porast vrijednosti u cdnosu
na 2022 u 13 od ukupno 17 wvelikih gradova za koje mofemo prikazati izradun
medijalne cijene. Pad cijena je zakiljeZen samo u Koprivnicl {-27 posto), Bjelovaru
{12 posto), Cakoveu (14 posto) i Virovitici (17,5 posto). Najvedi medugodiBnji porast
rmedijalnecijene je pakzabillefen u Kagtelima u kojima je medijalna cijena poslovnog
prostora u 2023, iznosila 1.731 eura po m?, &to je bilo za 160,3 posto vise u odnosu na
2022. godinu. Znagajan rast medijalne cijene poslovnih prostora {iznad 30 posto)
ostvaren je jo& i u Rijeci (50,2 posto) gdje je medijalna cijena poslovnog prostora u
2023 iznosila 1637 eura po m? u Zadru gdje je medijalna cijena iznosila 1857 eura po
m? te u Sibeniku | Dubrovniku, gdje se medijalna cijena poslovnog prostora kretala
iznosila 12841 3,067 eura po m2 Rast cijena u dva najveda hrvatska grada je bio nesto
urnjereniji. U Zagrebu se tako medijalna cijena poslovnih prostora u 2023, povedala
za 153 posto u odnosu na 2022, te u Splitu za 8,7 posto. Najvedu medijalnu cijenu
poslovnih prostora u 2023, godini biliedi prije spomenuti Dubrovnik (3.067 eura po
), zatirn Split (2003 eura po mi), Zadar (1957 eura po m3, Rijeka (1637 eura po md)
i Zagreb (1.500 eura po m?).
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Tablice 55 Broj prodanih poslovnih prostora i medijaina cijena poslovnih prostora po m® u
EUR u Gradu Zagrebu i velikim gradovima u 20221 2023, godini

2 4 Medijalna cijena poslownih prostora
Vieliki grad Em}m?danmpn?mmtp_rmm ‘ e m‘UEUR.- »
2002 | 2003 Gpﬁ‘rsn'}ie::“{:‘%"ﬂ 2022 ‘ 2023, Gp“ifﬁ']‘;;‘?%"f
Grint Zagieah 640 o4 g% | | 1500 | 15.8%
o 54 A07% | = =07%
L a% | S I
B6 | 45 | = | 1853 | 2003 E7%
Pulz - Pala z iz 140109 1307 1328 8%
Kopdtvnica 18 12 S33% | =1 oz ~27.0%
Bjelovar 18 5= -bI% | 8« | e 2%
sliek | B ] R ] 1B.O% | 78S | 943 | 150%
Samabor ¥} i " | 108 | =
\ialiks Gorica = 1= 200% | oe7r | 105 153%
Sigak Z e JETH - %
\arazdin r - A N 3 (-
Zadar 75 =g 28.2% | 12s | g7 SE.45
Cakover 20 | @ | S50% | 751 | &48 -14.0%
Wikowar il | Lo | g | - | B14 e
Virkove z_| A | = 77 _| “ .
Virovitica = s | 83% 07 781 175%
Werlowvac i 2| _231% B7% | 1015 | 1B
Slavorski Brod 27 5 243% _ BBG | T30 | DE%
Sibenik 27 2, 8% 048 | 1284 35,45
Krapina i " o “ - =
Dubrovmik 37 3= -S4 2307 | TOET IEIH
Foisge i i i “ - -
Cospic = = = = | = | .

Mapomenz: ™ oznafuje manje od 10 kupoprodsja.

lzwori: EIZ | MPTI.

Tablica 56 prikazuje distripuciiske pokazatele kupoprodajnih cliena poslovnog
prostora U eurima po mE 22 velike gradove u Republici Hrvatskoj. Vrijednost 85
percentila ofekivanc je najveda u Dubrovniku te iznosi 12814 eura po ma Slijedi
ga Split gdje wrilednost 85 percentila ostvarenin kupoprodajnih cijena poslovnin
prostora iznosl £6807 eura po MR, te Zadar gdje vrijednost 85, percentila ostvarenin
kupoprodajnin cijena poslovnih prostora iznosi £225 eura po mE Majnize vrijednost
cijena 95. percentiia u 2023, zabiljefene su u Sisku (999 eura po md), Vukovaru (1157

eura £o M7 | Slavonskom Brodu (1204 eura po mi).

Majvedi raspon izmedu vrijednosti 5.1 95 percentila, cdnosno kupoporodajne cijgne
5 posto najskuplin | najjeftinijin poslovnih prostora po wvelikim gradovima bilje#i se

u Cakoveu (1543 posto), Dubrovniku (1132 posto), Sibeniku (1181 posto), Vukovaru
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(1.008 postol, Puli {828 posto) 1 Zadru (733 peste). Primjetno je 1 da su rasponi izmedu
najskupljin i najjeftinijin posiovnih prostora vedi u gradovima koji ostvaruju manji
bro] kupoproda)a, Eto indicira da mala llkvidnost triista utjele na povedanje raspona
5. posto najskupljih | najjeftinijin poslovnih nekretnina.

Tabiica 5.6 Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijena poslovnog prostora po my u
EUR u Gradu Zagrebu | velikim gradovima u 2023, godini

L 5, 5. = s, qe; | Seeithiastope
‘Weliki grad : . ediian - promjens
percentil | percentil percentil | perocentil | medijans
Cred Zzgreb £a0 | 1oos | 1500 inz 3625 | 1595
Rijeka T0& | 1068 | 1837 2257 ILi54 |
Kastels 1731 2317 2825 |
Spit | 2003 | sois | <eo7 |
Pazin = 9 s - = | =
Dulz - Polm ZEo arva 1328 1.78E £.000 | TB5E
Hoprivnica 42 B00 | 702 1288 2452 2705
Bieiowar &0 TEE B3g 1048 1327 o
Osijek 0 | e | @3 | 120 | 2424 | wox
Ssmobar S B ; -] .
Yelikz Corica 72 | 944 | 15 1220 2330 ! 15,35
Sizak 210 | 372 | 530 Tia 23z I 1315
Narazdin = 1 - | - - - ! =
Zadar 3 | vm | vewr | zem | 4z | meem
Cakover 107 287 B45 B77F 1758 | -1 D5
Wubowar 105 ET5 =14 1047 1157 I =
Winkaoreci - - . - = . | )
Wirowitica 272 == Tal == 1825 I 17,55
Kariovac | = | 7ma | ims | wm | oaes | wiw
Siavonski Brad =8 | s [ 7o | ese | vaoe | ae
$|I:e:-|_-k 232 | Bag | 1284 1628 3740 ! I5&%
Krapinz - | | E = ~ | n
Cubrownik 1220 | 2308 | 2087 To4 JEETL ! 28.2%
Pofege | 5| = = = | "
Cospis I - e . = = = | "

MEpomena: ¥ ozrnacuje manjs od 10 kupoprodaia.

ovort EIZ i MPGL

Sama distribucija velifine prodanog poslownog prostora o velikim gradovima u
2023, godini prikazana je u tablici 57 Majved] poslowni prostori su tijekom 2023 tako
p*-::udava ni U Sisky, gdje je 95, percentil povrSine iznosio 5.085 m?, naken fega slijed

akowvecs1.570 mE Zadaru kojem j2 95, percentiliznosio 718 m?, te Koprivnica u kajo| je
95; ;:ne.r:entl iznosio 688 m 5 druge strane, najmanja vrijednost 25, percentila biljezi
se u Sibenilu (135 m3), Kariovcu {137 ma), Puli - Poli {196 m3 i Velikoj Corici {253 m3).

Majvety medijalnu powrSinu posiowvnih prostora #oji su bili predmet kupoprodajnih

transakcija u 2023. biljeZe Cakovec (82 m3), Sisak (85 m?), te Koprivnica | Vukaovar (65
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ma. Istovrermena, najmanju medijalnu povriinu posiovnih prostora U 2023 biljeZe
Virovitica [25 m?), Kasteia, Split | Velika Conica (4] m3) te Dubrovnik {43 ma).

snlica 57- Distribucijski pokazatelji velifine prodanog posiovnog prostora u m® u Gradu
Zagrebu i velikim gradovinma u 2023, godini

Veliki grad e 5 Median L o G“ﬁiﬁiﬂiﬁi’“
percentil  percentil percentil | percentil inithiane
Grad Zagreb 3 e S | = 207 | 145
Qijeks g i3 45 | 108 28| -I75%
Ia 20 20 4 | == 405 | -5 7%
2= 4 | o | 59 | ~20.95%
Dazin l - = | i o | -
Sula - Pola @ | = | = | = ws |
Hoprivoiza R 7 B BEE |
20 o 8 | &5 22|
13 = 4 | 1o 533
; w [ = a4 &
; 23 43 55 | 143
Vet - -
Zadar % | 25 | s | a 710 4,55
CakmiEs B B9 | 25 | 1570 235
ukovar - Iz 68 | 3 | 5B »
Winkove = . | = | - . =
Virovitice o ] = | ot Iz -S43
ARV L2 s = | =8 157 itk
Siavonski Brod 12 g 45 | aa 00 0%
Sib=nik 27 s B0 | oS i 3255
krapina - = - | . _\ ,_
Dubrounik Tl 5 - 30z 18303
Pofegs 2 i o | L = =
Cospic = - - [ - - -

NMapomens; " cenacujs manje od 10 kupoprodaia.

izwort EIZ I MPGL
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5.5, Zagreb

Tablica 5.8. prikazuje broj prodanih poslovnih prostora po katastarskim opdinama
Grada Zagreba u 2023, njihovu medijalnu cijenu i veliinu te stopu promjene tih
vrijednosti u odnosu na 2022, godinu. U skladu sa zakonskim ogranienjirna, podac
sU prikazani samo za one katastarske opdineg koje su zabiljeZile 10 1 vise kupoproda)a.
Majveti broj kupoprodaja ostvaren je u katastarskoj opcini Centar (7], koja ujedno
biljeZi | najvecu medijalnu cijenu peslovnog prostora od 2210 eura po m® Drugi
najvedi broj transakeija zabiljezen je u Trmju (63}, zatim u Tresnjevei (57) 1Vrapcu (31).
Sest katastarskih opcina biljefe povecanje broja transakcija u 2023. u odnosu na
2022, njin sedam biljefi smanjenje broja transakeija. Najvedi rast broja kupeprodaja
u 2023 zabiljgFen je u Zaprudskorm Otoku (25 posto), Sesvetama Movorn (22,7 posta)
i Rudeu (176 posto). Majvede smanjenje broja transakcia je istovrerneno zabiljgZeno
u Blatu [-45 posto), Centru (-44.5 posto) | Klari [-34,8 posto).

Uz katastarsku opfinu Centar, po visini medijalnih cilena poslovnog prostora
izdvajaju se katastarske opcine PeSZenica s 1832 eura po m?, Blato s 2043 eura po
m? i Crnomerec s 1736 eura po m2 U katastarskoj opéini Centar u kojoj se odvija
uvjerljive najwedi broj kupoprodaja, medijalna cijena poslovnih prostora se u 2023, u
odnosu na 2022, godinu povedala za 10,7 posto, u Pesdenici za 16 posto, a2 U Blatu za
306 posto. Majvede zabiljefeno medugodiinje povedanje medijalne cijene poslovnih
prostora po katastarskinm cpéinarma Crada Zagreba je zakiljefenc u Klari (764 posto)
i u Zaprudskorm otoku (36,6 posto). Najpvedi pad medijalnih cijena poslovnog prostora
od 18,6 posto zaliljeZen je u Rudedu. Uz tu katastarsku opdinu, pad medijalnih cijena
poslovnog prostora u 2023, u odnosu na 2022 je zakiljeZen jof i u Dubravi {-1,6 posto)

i Sesvete Novo (-159 posta).

Medijalna povriing poslovnog prostora koji je bio predmet kupoprodaja u 2023
godini takoder se znadajno razlikuje medu katastarskim opéinama. Najmanje
medijalne powvrsine zabiljefene su u Centru Movom (29 m?), Dubravi (35 m3 te
Stenjevcu | Sesvetarna Novom (46 md, dok su s druge strane najvede medijalne
povrEine poslovnih prostora zabiljgfene u Cdri (222 m3), Blatu (103 m?) | Pesienici (115

1

).
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Izvor: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2023.
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7.2.1. PP —POSLOVNI PROSTORI - ZAKUP

I
UKUPAN BROJ OBRADENIH UKUPNA VRIEDNOST POVRSINA U T .,
v OrA o B AR UGOVORENIH MIESEENIH PROMETU "
ZAKUPNINA (EUR) (o) ZAKUPNINA EUR/m
466 708.091,78 € 46.455,09 m? 15,24 €/m?

7.2.2. PP — POSLOVNI PROSTORI - ZAKUP PO POVRSINI NEKRETNINE

Izvor: IzvjeSée o trZistu nekretnina za 2023. god. - GRAD ZAGREB
(https://www.zagreb.hr/UserDocsImages/segi/Izvjesce%200%20trzistu%?20nekretnina_Grad%20Z
agreb_2023.pdf)

UKUPNA VRUEDNOST
PROSJECNA MIESECNA
POVREINA POSLOVNOG PROSTORA (m?) Z.AKUP UGOVORENIH POVRSINA U PROMETU -
(broj ugovora) MIESECNIH (um?) ZAKUPNINA EUR/m’
ZAKUPNINA (EUR)
od 15 m* do 24 m* 67 32.277,37¢€ 1.370,51 m? 23,55 €/m*
od 25 m* do 39 m* 79 58.834,88 € 2.581,43 m* 22,79 €¢/m?
od 40 m” do 59 m* 93 63.007,35 € 4.443,45 m* 14,18 ¢/m?
od 60 m” do 74 m* 52 55.746,32 € 3.498,43 m* 15,93 €¢/m?
od 75m’ do 119 m’ 65 95.657,02 € 6.181,75 m? 15,47 €/m?
povrsine vece od 120 m’ 101 399.717,69 € 28.280,86 m? 14,13 €¢/m?
7.2.3. PP — POSLOVNI PROSTORI - ZAKUP U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA
UKUPNA VRUEDNOST
GOV VRSI [ ENA ENA
GRAD/OPCINA/NASELIE ZAKUP UGOVORENIH POVRSINA U PROMETU | PROSIE MJESE v
(broj ugovora) MJESECNIH (um)? ZAKUPNINA EUR/m
ZAKUPNINA (EUR)
Belovar 2 1.433,00 € 245,00 m?* 5,85 €/m?
Gornji DragonoZec 1 1.000,00 € 116,00 m? 8,62 €/m?
Hrvatski Leskovac 1 5.500,00 € 695,88 m? 7,90 €/m?
Kadina 1 700,00 € 140,00 m? 5,00 €/m?
Sesvete 17 21.459,04 € 2.866,15 m? 7,49 €/m?
Sadinovec 1 200,00 € 18,00 m? 11,11 €/m?
Zagreb 435 667.345,43 € 41.588,93 m? 16,05 €/m?
UKUPNO OBRADENIH: 458
UKUPNO U ZKC: 463
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2.2. Stanje (kakvoca) nekretnine

POVRSINA PREDMETNE
NEKRETNINE (KP)

Poslovni prostor

NAMIENA

Poslovna

GODINA IZGRADNJE

Priblizno 1999.

KATNOST ZGRADE/ KAT PP

Pr+2 /1. kat

PROMETNE VEZE

Javna prometna mreZa — cestovna motorna vozila, blizina autobusa

PARKIRANJE

U dvoriStu zgrade na parkiralistu

KONSTRUKCIJA

Temelji

AB

Nosiva konstrukcija

AB, zidana

Medukatna konstrukcija

AB

Krovna konstrukcija

AB

Pregradni zidovi

Opeka, gipskartonski, stakleni

PROCELJE

Ozbukano i oliceno, stakleno, fasadni paneli

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oliceni

OBRADA PODOVA

Keramika

STOLARIJA

Unutarnja

PVC

Vanjska

Aluminijska, PVC

INSTALACIJE

Elektricne

Prikljucak, provedeno

Vodovod

Prikljucak, provedeno

Kanalizacija

Prikljucak, provedeno

Telefon/internet

Prikljucak, provedeno

Plin

Prikljucak, provedeno

KLIMATIZACIJA

Da, ventilokonvektori

GRIJANJE

Ventilokonvektori

DIZALO

Ne

UREDVENJE OKOLISA Ureden
ODRZAVANJE Lode
OPCI DOJAM Zapusteno
ENERGETSKI CERTIFIKAT --
PRAVA I TERETI

(koji utiecu na vrijednost nekretnine)
POLOZAJINA OBILJEZJA:

PROMETNA POVEZANOST

POLOZAJ STAMBENIH ZGRADA

POLOZAJ POSLOVNIH ZGRADA
UDALIENOST OD CENTRA GRADA

BLIZINA JAVNOG PROMETA

PARKING 5

BLIZINA GRADSKIH OKUPLJALISTA
BLIZINA POVIJESNIH I KULTURNIH
ZNAMENITOSTI GRADA

ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBLIENTA
UREDENOST URBANE INFRASTRUKTURE
PROSJECNO:

UTJECAJ BUKE

UTJECAJ ZAGADENJA ZRAKA

VRIJEME éEKANJvA DO POCETKA
STVARNOG KORISTENJA

-izvrsno
-izvrsno
-izvrsno
-izvrsno
-izvrsno
-izvrsno
-vrlo dobro

-vrlo dobro
-vrlo dobro
-izvrsno
-izvrsno
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3. POSTUPAK PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine

Na temelju zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja koji se vodi za predmetnu
nekretninu, kao Sto je navedeno u poglavlju 1, za ovu vrstu nekretnine, a prema ¢l. 23.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) za izraCun Ce se primijeniti
poredbena i prihodovna metoda.

3.1.1. Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kué¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mijesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

3.1.2. Prihodovna metoda

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 kojih je stvaranje prihoda.
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3.2. Meduvremensko izjednacenje cijena

Sukladno ¢l. 6. i ¢l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015), kada op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina
odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne
cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na
cijene dobivene u Izvatku iz zbirke kupopordajnih cijena primijenit ¢e se meduvremnsko
izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na stranicama Drzavnog
zavoda za statistiku (indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) , tablica MSI CIJENE).

Indeksni nizovi iskorist ¢e se za diskontiranje vrijednosti koje su ugovorene u drugom
vremenskom trenutku na dan vrednovanja.

3.2.1. Tablica - Indeksni nizovi - (izvor: http://www.dzs.hr/)

DRZAVNI ZAVOD ZA STATIsTIKU [Ndeksi (82015.=100)

/ _/ REPUBLIKE HRVATSKE
6 CROATIAN BUREAU OF STATISTICS Indices (@ 2015 = 100)

Godina Tromjesecje Grad Zagreb Jadran

Year Quarter City of Zagreb  Adriatic coast

2020 Q1 140,79 125,39 109,31
Q2 142,54 126,30 115,90
Q3 141,09 126,91 113,35
Q4 145,45 127,61 119,45

2021 Q1 145,43 132,80 115,71
Q2 152,55 134,34 122,17
Q3 154,60 138,18 122,62
Q4 158;32 142,51 124,37

2022 Q1 168,63 147,28 132,32
Q2 175,12 151,52 140,80
Q3 182,31 155,80 139,65
Q4 193,94 160,87 146,19

2023 Q1 193,34 166,65 154,22
Q2 199,62 170,86 165,78
Q3 204,40 168,50 162,69
Q4 206,63 179,04 167,17

2024 Q1 210,30 181,47 170,84
Q2 218,40 188,98 180,96
Q3 220,10 195,35 189,95

VAZNA NAPOMENA:

UPU(’:UJQ SE SVI KORISNICI ELABORATA, KAO I OSOBE KOJIMA JE NA BILO
KOJI NACIN DOSTUPAN ELABORAT, DA S OVIM ELABORATOM KAO I PODACIMA
IZ OVOG ELABORATA POSTUPAJU SUKLADNO ZAKONU O PROVEDBI OPCE
UREDBE O ZASTITI OSOBNIH PODATAKA (NN 42/18), I NE UCINE IH DOSTUPNE
JAVNOSTI.

Zbog zastite osobnih podataka u nastavku su prikazani nuzni podaci.
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ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Predmet: Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine, poslovni prostor u Sesvetama, Ulica Ljudevita Posavskog 3, na zk.C.br. 7247/5,
zk.ul.br. 817, ETAZNO VLASNISTVO (E-218), k.o0. Sesvete Novo

3.3. Neuobicajene ili osobne okolnosti

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednacenja (Cl. 4., stavak 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015)).

Znacajno odstupanije iz stavka 1. ¢lanka 4. moze se odnositi na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena koja su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma)

Znacajno odstupanje iz stavka 1. ovoga clanka moze se odnositi i na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena koja znacajno prekoracuju vecinu iznosa poredbenih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka na usporedivim podrucjima pa ih procjenitelj moze
isklju€iti iz daljnjeg izraCuna prije provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednacenja (¢l. 4., stavak 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015)).
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ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Predmet: Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine, poslovni prostor u Sesvetama, Ulica Ljudevita Posavskog 3, na zk.C.br. 7247/5,
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Sukladno ¢l. 4, stavak 1 i 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015), a prema podacima iz gornje tablice, iz daljnjeg postupka procjene trziSne
vrijednosti iskljuciti ¢e se slijedece poredbene nekretnine:

- transakcije broj 1 i 3 radi napomena;

- transakcije broj 4, 7 i 9 radi neistovjetnosti ulaznih podataka, odnosno u cijenu zakupa
ukljucen PDV;

- transakcija broj 5 radi neuobicajeno visoke cijene zakupa u odnosu na ostale poredbene
nekretnine (odstupanje vise od 120%);

IskljuCene transakcije oznacene su u gore prikazanoj tablici.

Iz gornje tablice razvidno je da u daljnji postupak procjene trzisne vrijednosti ulaze 3
cijene zakupa (transakcije).
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2. Tablica — Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti iz zbirke kupoprodaijnih cijena

1 R.BR. NEKRETNINE 2 3 8
2 VRSTA UGOVORA z z z
ULICA IVANA S — ULICA IVANA
3 ADRESA SIMUNOVICA 19C, P—— " | SIMUNOVICA 19C,
GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB
4 VRSTA NEKRETNINE PP PP PP
5 K.C. = 2608/1 2945/1 2608/1
™
2
6 K.O. g SESVETE NOVO SESVETE NOVO SESVETE
7 POVRSINA U PROMETU (m?) 340 250 340
8 POVRSINA PP (m?) 250 340
9 | VRSTA PRIPATKA — POVRSINA (m?)
10 GODINA IZGRADNJE 2007 2003 2007
11 | ENERGETSKI RAZRED PREMA Q
H,nd [kWh/(m?a)]
12 ENERGETSKI RAZRED
PREMA Lo rim [kWh/(m?a)]
13 nZEB
14 DIZALO
15 | BROJ NADZEMNIH ETAZA ZGRADE 2 3
16 ETAZA (KAT) 1 PR i
17 POLOZAJ PP N
18 NAMJENA PP URED PROIZVODNJA URED
19 UGOVORENA MIESECNA 2.170,00 2.000,00 2.170,00
ZAKUPNINA (EUR) mhee e S
. PODLUEZE NAPLATI PDV NE NE NE
UKUUCEN PDV NE NE NE
21 | DATUM SKLAPANJA UGOVORA 01.07.2022 20.09.2022 01.04.2022
22 | UGOVORENO TRAJANJE ZAKUPA 3 GOINE NEODREDENO 3 MJESECA
GOSPODARSKA GOSPODARSKA GOSPODARSKA
23 CJENOVNI BLOK ZONA SESVETE ZONA SESVETE ZONA SESVETE
SIEVER SIEVER SIEVER
P .. PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA
- UGOVORENA MJESECNA il i -
ZAKUPNINA EUR/m2 bez PDV-a : : :
DZS indeks cijena (za datum
26 182,31 182,31 175,12
kupoprod)
27 DZS indeks cijena (2024.) 220,10 220,10 220,10
o MJESECNA ZAKUPNINA DZS indeks - . -
cijena EUR/m2 bez PDV-a g 3 ’
29 ODSTUP. OD PROS. CIJENE % -9 14 -5

(7,71+9,66+8,02)/3= 8,46 €/m2

Prema podacima usporedbe cijena po m2 poredbenih nekretnina s prosje¢nom
cijenom iz gornje tablice, razvidno je da nijedna cijena zakupa poredbenih nekretnina ne
odstupa od prosjecne cijene za vise od £30 % (odstupanja su navedena u gore prikazanoj
tablici), te ¢e se sve koristiti u daljnjem postupku utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine
koja je predmet vrednovanija.

ProsjecCna cijena po m2 iz cijena po m2 poredbenih nekretnina prema Izvatku iz zbirke
kupoprodajnih cijena s korigranom cijenom iznosi: 8,46 €/m2
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3.4. Poredbene nekretnine

Nakon iskljucivanja neuobicajenih okolnosti, u promatranom i usporedivom podrucju u
kojem se nalaze nekretnine priblizno istih ili slicnih obiljezja kao nekretnina koja je predmet
procjene trziSne vrijednosti, u daljnji postupak uzimaju se slijedece poredbene nekretnine:

3.4.1. Tablica - poredbene nekretnine

1 R.BR. NEKRETNINE 2 6 8
2 VRSTA UGOVORA 7 z z
ULICA IVANA R —— ULICA IVANA
3 ADRESA SIMUNOVICA 19C, T | SIMUNOVICA 19C,
GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB
4 VRSTA NEKRETNINE PP PP PP
5 K.C. & 2608/1 2945/1 2608/1
™
2
6 K.O. £ SESVETE NOVO SESVETE NOVO SESVETE
7 POVRSINA U PROMETU (m?) 340 250 340
8 POVRSINA PP (m?) 250 340
9 | VRSTA PRIPATKA — POVRSINA (m?)
10 GODINA IZGRADNIJE 2007 2003 2007
41 | ENERGETSKI RAZRED PREMA Q
H,nd [kWh/(m?a)]
5 ENERGETSKI RAZRED
PREMALS rim [kWh/(m?a)]
13 nZEB
14 DIZALO
15 | BROJ NADZEMNIH ETAZA ZGRADE 2 3 2
16 ETAZA (KAT) 1 PR 1
17 POLOZAJ PP N
18 NAMIJENA PP URED PROIZVODNJA URED
19 UGOVORENA MIESECNA 2.170,00 2.000,00 2.170,00
ZAKUPNINA (EUR) TR i =
. PODLIUEZE NAPLATI PDV NE NE NE
UKUUCEN PDV NE NE NE
21 | DATUM SKLAPANJA UGOVORA 01.07.2022 20.09.2022 01.04.2022
22 | UGOVORENO TRAJANJE ZAKUPA 3 GOINE NEODREDENO 3 MJESECA
GOSPODARSKA GOSPODARSKA GOSPODARSKA
23 CJENOVNI BLOK ZONA SESVETE ZONA SESVETE ZONA SESVETE
SIEVER SIEVER SIEVER
. . PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA
n UGOVORENA MJESECNA - . o
ZAKUPNINA EUR/m2 bez PDV-a ’ . :
DZS indeks cijena (za datum
26 182,31 182,31 175,12
kupoprod)
27 DZS indeks cijena (2024.) 220,10 220,10 220,10
R MJESECNA ZAKUPNINA DZS indeks - — _—
cijena EUR/m2 bez PDV-a g i :
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3.5. Izracun

Ako se prigodom procjenjivanja trziSne vrijednosti ustanove posebna znacajna
obiljezja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobi¢ajenom poslovnom prometu,
uzimaju se u obzir trziSnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan nacin (Clanak 23.,
stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)).

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem (Cl. 68., toCka 5.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), te prema UPUTI o
nacinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute
u RH, KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, Zagreb, 8.5.2023.

3.6.1. Poredbena metoda -
3.6.1.1. Poslovni prostori - zakup

Kada je rijeC o predmetnoj nekretnini, utvrdeno je da ne odstupa bitno svojim
obiljezjima u odnosu na poredbene nekretnine iz Tablice 3.4.1.

3.6.2. Prihodovna metoda

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni
znacajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu,
prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razliCitih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

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

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i
3. periodicne prihodovne metode

(€l. 39. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Opca prihodovna metoda
U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju prihoda
koji se postizu na trziStu iz utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku
Cistog prihoda i odgovarajuceg ukamacivanja vrijednosti prema opcéenitom izrazu:
PV = (PG — VZ x p/100) x M + VZ
M = (q"-1)/9"(q-1)
q =1+ (p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost
zemljista; M = multiplikator; p = kamatna stopa nekretnine; n = predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koristenja gradevine.
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Za utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljiSta mjerodavna je kamatna stopa
na nekretnine koja se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrdivanja iznosa
ukamadene vrijednosti zemljiSta ne uzimaju se u obzir djelomi¢ne povrSine koje se mogu
samostalno koristiti.

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost
zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

(€l. 40. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Ukupni godisnji prihod

Stvarno postignuti prihodi kao i prihodi koji se postizu na trzistu u nacelu se moraju
utvrditi. Utvrdivanje stvarno postignutih prihoda i prihoda koji se postizu na trziStu provodi
se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojeéih odnosa
zakupa i najma na trzistu.

Ako stvarno postignuti prihodi odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, tada ce
se (privremena) prihodovna vrijednost utvrditi na temelju prihoda koji se postizu na
trZistu.

Stavak 2. ovoga Clanka ne odnosi se na periodi¢nu prihodovnu metodu.

Prihodi od reklamnih povrSina moraju se posebno navesti i vrednovati.

Privremena nepopunjenost kao i prihodi od prostorija koje se koriste za vlastite
potrebe (primjerice prostorije koje su zbog osobnih razloga iznajmljene po nizoj cijeni),
utvrduju se prema prihodima koji se postizu na lokalnom trzistu.

Kod zgrada kojima je svrha stvaranje prihoda, stambene i poslovne povrsine
odvojeno se razmatraju te se odvojeno procjenjuju i dokumentiraju na temelju viastitih ili
zadanih obracuna (s navedenim izvorima).

Rasclanjeni obracun prihoda prema vrsti gradevine, katu i povrsini samostalni je
prilog procjembenog elaborata.

(€l. 43. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Opcenito o troskovima gospodarenja

Troskovi gospodarenja koji se utvrduju u okviru prihodovne metode su redovito i
odrzivo nastali izdatci.

Troskovi gospodarenja se u nacelu utvrduju kao uobicajeni i gradevini prikladni
troskovi gospodarenja uzimajuci u obzir predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja
prema iskustvenim stopama.

Ako odstupanja izmedu stvarnih i uobicajenih troskova gospodarenja utjeu na
prihodovnost gradevine, moraju se dodatno uzeti u obzir prigodom procjene vrijednosti.

Hipotekarni dugovi na nekretnini kao i druga pla¢anja na temelju privatnopravnih
obveza koja su nastala na nekretnini ne uracunavaju se u trosSkove gospodarenja, ali ih je
potrebito navesti.

Ako nije moguce izracunati troskove gospodarenja, takvi se troskovi utvrduju na
temelju iskustvenih stopa za gospodarenje slicnim nekretninama.

U okviru procjene vrijednosti trosSkova gospodarenja nije dozvoljen pristup posebnog
iznosa za otpis (amortizacija).
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(€l. 44. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Troskovi upravljanja nekretninom

Troskovi upravljanja nekretninom utvrduju se prema vrsti nekretnine, podjeli
predmeta procjene vrijednosti u korisne jedinice i odnosima na lokalnom trzistu.

Tarife se mogu prikazati bilo kao omjer jedinice najma i unajmljene povrsine,
odnosno kao postotak osnovnog zakupa/najma.

Osnovni zakup/najam predstavlja naknadu bez poreza i troskova odrzavanja.
(€l. 45. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

TroSkovi odrzavanja nekretnine

U troSkove odrzavanja ulaze troskovi redovitog odrzavanja, izvanrednih radova i
poboljsica prema posebnim propisima kojima se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava i
posebnim propisima kojima se ureduje gradnja.

Zastoj u odrzavanju nekretnine potrebno je navesti u procjembenom elaboratu.
(€l. 46. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Rizik gubitka najamnine ili zakupnine

Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine ovisi o stanju i vrsti nekretnine kao i o
polozaju na lokalnom trziStu uz uzimanje u obzir predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koristenja.

Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine moze se prikazati kao postotak osnovnog
zakupa/najma.
(€l. 47. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Pogonski (rezijski) troSkovi

Pogonski troskovi koji se razrezuju na korisnike ne odbijaju se od ukupnog godisnjeg
prihoda. Ako se za koriStenje nekretnine ili njezinih dijelova ne uzimaju nikakve naknade ili
naknade odstupaju od uobicajenih, u obzir se uzimaju prihodi koji se ostvaruju na trzistu.
(€l. 48. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Opcenito o kapitaliziranju i diskontiranju
Kao osnovica za kapitaliziranje i diskontiranje koriste se faktori sadasnje vrijednosti.
Faktori iz stavka 1. ovoga ¢lanka ukljuuju odgovarajuci predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koristenja i odgovarajucu kamatnu stopu na nekretnine.
(€l. 49. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Vrijednost zemljiSta i iznos ukamacene vrijednosti zemljista

Prilikom primjene opce prihodovne metode Cisti prihod se dijeli na udio vrijednosti
zemljista i na udio vrijednosti gradevine na nacin da se Cisti prihod umaniji za iznos koji se
dobije prikladnim ukamacivanjem vrijednosti zemljiSta (iznos ukamacene vrijednosti
zemljista).

Utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljiSta radi se na temelju za tu vrstu
koriStenja odgovarajué¢e kamatne stope na nekretnine.
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Prilikom utvrdivanja vrijednosti zemljiSta koja je mjerodavna za iznos ukamacene
vrijednosti zemljiSta potrebno je primijeniti sljedeca pravila:
1. ako je predmetna katastarska Cestica prema svojoj veliCini ve¢a od povrsSine koja sluzi
za redovitu uporabu gradevine i pri tome viSak povrSine prema postojecim pravnim
okolnostima ima mogucnost visokovrijednog samostalnog koriStenja, tada se taj viSak
povrsine nece uzeti u obzir
2. ako doprinosi nisu placeni na dan vrednovanija ali se ocekuje njihovo pla¢anje u
dogledno vrijeme, vrijednost zemljista utvrduje se kao da su doprinosi placeni.
(€l. 50. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Multiplikator
Multiplikator (M) za utvrdivanje prihodovne vrijednosti je odreden u tablici iz Priloga

14. koja je sastavni dio ovoga Pravilnika, prema predvidivom ostatku odrzivog vijeka
koriStenja gradevine i prikladne kamatne stope na pojedinu vrstu nekretnine.

Koristenjem multiplikatora iz stavka 1. ovoga ¢lanka postupa se s faktorom sadasnje
vrijednosti naknade u kojoj se anuitet pla¢a na kraju ugovorenog razdoblja
odnosno na kraju odrzZivog vijeka koristenja. Faktor sadasnje vrijednosti naknade moze
nadi svoju primjenu i prigodom plac¢anja anuiteta unaprijed koja se obavljaju mjesecno. U
slu¢aju plac¢anja anuiteta unaprijed za viSe mjeseci (primjerice tromjesecno, polugodisnje
ili godisnje), mora se provesti prilagodba odgovarajucih multiplikatora.
(€l. 51. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

4. PROCIENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. Poredbena metoda

Obzirom na cinjenice iz tocke 3.5. pristupa se utvrdivanju trziSne vrijednosti nekretnine.
TrziSna vrijednost po m2 predmetne nekretnine, utvrduje se kao aritmeticka sredina
poredbenih nekretnina prema iznosima navedenim u Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena
nakon meduvremenskog izjednacenja cijena, te na temelju podataka iz dokumenata i
pregleda stanja u naravi:

4.1.1. Poslovni prostor - zakup
(7,71+9,66+8,02)/3= 8,46 €/m2

Prema navedenom u tocki 3.6.1. i razmatranjem svih navedenih okolnosti utvrduje se
slijedece:

TRZISNA VRIJEDNOST ZAKUPA, POSLOVNI PROSTOR U SESVETAMA, ULICA
LJUDEVITA POSAVSKOG 3, NA ZK.C.BR. 7247/5, ZK.UL.BR. 817, ETAZNO
VLASNISTVO (E-218), K.O. SESVETE NOVO IZNOSI 8,46 €/M2 MJESECNO
BEZ PDV-A
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4.2. Prihodovna metoda

Stvarno postignuti prihodi kao i prihodi koji se postizu na trziStu u nacelu se moraju
utvrditi. Utvrdivanje stvarno postignutih prihoda i prihoda koji se postizu na trziStu provodi
se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojecih odnosa
zakupa i najma na trzistu.

Ako stvarno postignuti prihodi odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, tada ¢e
se (privremena) prihodovna vrijednost utvrditi na temelju prihoda koji se postizu na trzistu.

NAPOMENA: Za obracunsku povrsSinu koristi se povrSina 248,45 m2, iz e-izvadka iz tocke
1.2., stanje na dan 27.03.2025.:

IZRACUN OOVK
Godina procjene  GP 2025
Godinaizgradnje Gl priblizno 1999
Starost gradevine SG(g) 26
Odrzivi vijek koristenja OVK (g) 80
Preostali vijek koristenja PVK (g) 54
Odabrani faktor koristenja FK 2
Relativna starost RS=SG/OVK 0,33
Ostatak odrzivog vijeka koristenja OOVK= (VT)*OVK (g) 50
VT-vrijednost iz tablice s predvidivim OOVK 62
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POSLOVNI PROSTOR E-218, zk.ul.br. 817, k.o. Sesvete Novo

OPCA PRIHODOVNA METODA €
Povrsina objekta za zakup: 248,45 m’
Procjenjena jedini¢na vrijednost zakupa 8,46 €/m2
(neto hladna zakupnina)

Ukupno: 2.101,89 €
mjeseci: 12,00
PRIHODI (DOBIT) 25.222,64 €
TROSKOVI GOSPODARENJA procijenjeno temeljem literature

izvor: Uhlir, Maj¢ica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina Zagreb, 2016
troskovi upravljanja nekretninom 4,00% 1.008,91 €
troskovi odrzavanja 12,00% 3.026,72 €
rizik od gubitka zakupnine 6,00% 1.513,36 €
ukupno troskovi gospodarenja: 22,00% 5.548,98 €

izvor: Uhlir, Maj¢ica, Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina Zagreb, 2016

Prema Praviliniku ¢l. 41. st. 3., moZe se zanemariti diskontirana vrijednost zemljista

PG CISTI PRIHODI 19.673,66 € 19.673,66
0,00 6,00% 0,00 m’ 0,00
Procjena stope kapitalizacije:
orijentacijska stopa kapitalizacije: 6,00% raspon: 4,5-6%
izvor: Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) prilog 13.

poslovni prostori
prilagodavanje:

1 polozaj 0,00%

2 kvaliteta 0,00%

3 gospodarska situacija 0,00%

4 razvojni potencijal 0,00%

prilagodba 0,00%

p Prilagodena stopa kapitalizacije: 6,00%
NETO NOMINALNI PRIHOD OD GRADEVINE 19.673,66
n OO0OVK 50
M MULTIPLIKATOR 15,74
PV PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 309.673,76

POSLOVNI PROSTOR E-218, zk.ul.br. 817, k.o. Sesvete Novo

Kada je rije¢ o predmetnoj nekretnini, o¢evidom je utvrdeno da je zapusteno tekuce

odrzavanje, te su evidentirana ostecenja. Obzirom na navedeno potrebno je utvrdenu
vrijednost predmetne nekretnine umanijiti za procijenjenu vrijednost uocenih ostecenja, a
prema udjelu radova u etalonskoj vrijednosti gradevine. Cijena gradenja predmetne
nekretnine preuzeta je iz Pokazatelja troSkova gradenja-2023., KLASA: 025-03/24-01/12,
URBROJ: 251-505-01-24-4. Etalonska vrijednost za predmetnu gradevinu iznosi 1598,00
€/m2 GBP.
NAPOMENA: Odabrana etalonska vrijednost meduvremenski je izjednaCena s
Harmoniziranim indeksom potrosackih cijena, koje izdaje Drzavni zavod za statistiku, na
predmetnoj gradevini iznosi 1.723,09 €/m2 GBP. Ista ¢e se kao jedini¢na cijena normalnih
troskova gradnje primijeniti u nastavku procjene uocenih ostecenja za predmetnu
gradevinu. Cijena je iskazana bez obracunatog PDV-a.

Za procjenu ostecenja koristi se GBP = 248,45x1,1= 273,30 m2
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Tablica 1. Procjena vrijednosti oStecenja-troskovi sanacije do uporabljivog stanja

OBRACUNSKA POVRSINA (GBP) (m2)
273,30
Normalni troskovi gradnje
NORMALNI TROSKOVI
GRADNJE
GRUPE RADOVA - FAZE GRADNJE Udio ostecenja u ) )
TROSKOVI Ukupno odposu na ukup_nu VljJe(?no_st 5 \{rl]e_dnost
€/m2 € cijenu normalnih ostecenja [ oStecenja ukupno
troskova gradnje €/m2 €
%
Gradevna jama 33,51 9.158,12 0,00% 0,00 0,00
Temeljenje 141,09 38.560,52 0,00% 0,00 0,00
Vanijski zidovi 442,68 120.983,63 0,00% 0,00 0,00
Unutamji zidovi 238,09 65.070,88 6,75% 119,05 32.535,44
Stropovi 229,27 62.660,85 6,50% 114,64 31.330,42
Krovovi 155,20 42.416,57 0,00% 0,00 0,00
Gradevinske ugradnje 17,64 4.820,07 0,00% 0,00 0,00
Ostale gradevinske konstrukcije 65,26 17.834,24 0,00% 0,00 0,00
Odvodnja,vodovod,plin 52,91 14.460,20 1,50% 26,45 7.230,10
Grijanje 98,76 26.992,36 5,60% 98,76 26.992,36
Instalacije za obradu zraka 49,38 13.496,18 2,80% 49,38 13.496,18
Jaka struja 141,09 38.560,52 4,00% 70,55 19.280,26
Telekomunikacijske i informacijske 58,20 15.906,21 3,30% 58,20 15.906,21
Transportni uredaji 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
Posebna postrojenja za koristenje 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
Automatika zgrade 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
Ostale instalacije 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
UKUPNO: 1.723,09 470.920,36 30,45% 537,03 146.770,98

Razmatranjem svih navedenih okolnosti i obzirom na prethodno prikazan izracun
rekapitulacija trzisSne vrijednosti gradevine donosi se u tocki 5. ZAKLJUCAK.
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5. ZAKLJUCAK

Na temelju dostupnih podataka, trziSna vrijednost procijenjena je u skladu sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti

nekretnina (NN 105/2015).

Iskazuje se konacna trziSna vrijednost predmetne nekretnine:

PRIHODOVNA TROFS,ggI\-I(I)\Slﬁl;gCIJE UKUPNA UKUPNA
OBRACUNSKA | VRIJEDNOST PROSTORA DO TRASNA TRZISNA
PREDMETNA NEKRETNINA POVRSINA POSLOVNOG UPORABLJIVOG VRIJEDNOST VRIJEDNOST
PROSTORA ZAOKRUZENO
STANJA
(m’) (€ (€ (€ (€
Poslovni prostor u Sesvetama, Ulica Ljudevita Posavskog
3, na zk.&.br. 7247/5, zk.ul.br. 817, ETAZNO VLASNISTVO (E 248,50 309.736,08 146.770,98 162.965,10 163.000,00
218), k.o. Sesvete Novo

Napomena:

Porez na promet nekretnina se placa prema Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN
115/16, 106/18). PDV se placa prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13,
99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18, 121/19, 138/20, 39/22).

TrziSna vrijednost nekretnine iskazana je bez PDV-a, obzirom na ulazne podatke.

Zagreb, 27.3.2025.
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6. OPCI UVJIETI, OGRANICAVAJUCI UVIETI, NAPOMENE

Opdi uvjeti:

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

U postupku izrade elaborata sudjelovali smo kao neovisna stranka.

Misljenje o vrijednosti procjenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata.

Sva dokumentacija, radni materijal, raCunalni programi i dosjei napravljeni i koristeni tijekom izrade

ovog elaborata imovina su tvrtke Veridon d.o.o0. i Cuvati ¢e se sukladno odredbama Zakona.

Ovi Opd¢i uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narucitelja i IzvrSitelja

Ogranicavajuci uvjeti:

Procjena vrijednosti nekretnina predpostavlja da su sve tvrdnje Narucitelja vezane za vlasnicka prava i obveze
toCne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i redovitim
zakonskim putem.

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja, da su naruciteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i
utrziva.

Prema nasSim saznanjima svi podaci iz ovog Procjembenog elaborata su tocni. Iako su prikupljeni iz pouzdanih
izvora ne mozemo snositi odgovornost za njihovu tocnost, niti za misljenja ili procjene koje su dobivene od
drugih strana, a koje su koristene u ovom elaboratu.

Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izradena je iskljuCivo za potrebe Narucitelja radi
utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Posjedovanje izvornika Procjembenog elaborata ili njegove preslike ne daje njenom posjedniku pravo na
objavljivanje niti na koristenje u druge svrhe od namijenjene.

Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupan javnosti putem sluzbe za odnose sa
javnoscéu, vijesti, objavljivanjem ili oglasavanjem druge vrste bez prethodnog pisanog pristanka njegovog
autora. S podacima koristenim u ovom Procjembenom elaboratu potrebno je postupati u skladu s odredbama
Zakona o zastiti osobnih podataka.Ne smatra se ovjerenom preslikom procjembenog elaborata preslika koja
nema vlastorucni potpis i otisnuti sluzbeni pecat. Preslika bez navedenih elemenata podlozna je izmjenama i
stoga se smatra nevazecom.

Na temelju izvjestajnih standarda Europske srediSnje banke (Smjernice o statistickim izvjeStajnim zahtjevima
ESB-a u podrudju tromjesecnih financijskih racuna ESB/2013/24) i tromjeseCne statistike koju objavljuje
Drzavni zavod za statistiku, aktualnost ovog Elaborata je vremenski ograni¢ena na najvise tri mjeseca.

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine nisu narucene niti su s njom u vezi provedene nikakve analize
tla ili geoloske studije, te nisu izraZzene karakteristike tla u seizmoloSkom smislu, kao i njihov utjecaj na
vrijednost predmetne nekretnine.

Napomene:

Ne preuzimamo odgovornost zbog eventualnih drugacijih iskaza povrsina pojedinih Cestica zemljista iz
dokumentacije koja je dostavljena od strane Narucitelja

Pretpostavili smo da sva dokumentacija koja nam je dana ili se tice predmetne nekretnine i imovine predstavlja
vjerodostojne i uskladene podatke ili tocne preslike izvornika, da su svi potpisi na dokumentima autenticni
potpisi ovlastenih potpisnika te da dokumentacija koja nam je predana nije naknadno mijenjana ili ponistena.
Eventualni netocni ulazni podaci dobiveni od Narucitelja mogu dovesti do pogresno prikazanih vrijednosti i u
tom slucaju ne snosimo odgovornost.

TrziSna vrijednost nekretnine moze biti potpuno i vjerodostojno shvacena i protumacena tek nakon
razumjevanja svih priloga, podataka, predpostavki, ograniCavajucih uvjeta, opc¢ih uvjeta i napomena.
Pridrzavamo svako pravo na opoziv ili ispravak bilo koje tvrdnje, misljenja, procjene, proizaslih iz naknadno
dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti.
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7. PRILOZI

- Izjava o nepristranosti

- Prikaz Zadatka vjeStaku od 18.3.2025.

- Prikaz Zahtjeva za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena: ID Zahtjeva: 79810
od 19.3.2025.

- Prikaz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena izdan od strane Grada Zagreba, Gradskog
ureda za upravljanje imovinom i stanovanje, KLASA: 940-01/25-028/274, URBROJ: 251-
11-31/005-25-3, Zagreb, 25.3.2025.

- Prikaz Dopisa zu Izvadak KLASA: 940-01/25-028/274, URBROJ: 251-11-31/005-25-4,
Zagreb, 25.3.2025.
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- IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Na temelju ¢lanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), izjavljujemo i
potpisujemo kako smo poslove za koje smo ovlasteni obavili stru¢no, neovisno i nepristrano te
iznijeli sve okolnosti koje dovode u pitanje nasu nepristranost ili moguci sukob interesa.
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Stecajni upravitelj
Stjepan Rakarec
Domi d.o.0. u stecaju,
Milana Paveliéa 21,
Zagreb,

OIB 20233402883
18.03,2025.

ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad.,

Stalni sudski vjes§tak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina

Realexpert d.o.o0., Rogoznica,

QIB 14997038686

Predmet: Zadatak vjestaku

Temeljem odluke skupstine vjerovnika u stecajnom postupku nad duznikom Domi d.o.0. u steéaju, da
je se zadatak vjeStaku za graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina Zrinoslavu Cerancu
dipl.ing.grad. ito

Ocevidom i izradom procjembenog elaborata procijeniti trZisnu vrijednost nekretnine temeljem
odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina poslovni prostor u Sesvetama, Ulica Ljudevita Posavskog 3, na zk.€.br. 7247/5, zk.ul.br. 817,
ETAZNO VLASNISTVO (E-218), k.0. Sesvete Novo, upisane u zemlji$nim knjigama Opcinskog suda u
Sesvetama .

Struénim metodom izmjeriti | iskazati povrdinu prostora te izraditi tlocrt istog , te posebno navesti
izmjerenu povriinu prostora.

Stecajni upravitelj
..,
Stjepan Rakarec '

Lol

1 stEC.‘]]u
Zagreb

OIB: 20233402883
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 79810

Datum podnofenja zahtjeva: 19.3.2025.

ZAHTJEV

ZATZDAVANIE IZVATEA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CLIENA
Clanak 58. stavak 3. Zakona o prociens vijednosti nekretnina (NN T82015)

ZUPANIJA/GRAD: ZAGREB

VRSTA ZAHTIEVA: POSLOVNI PROSTOR - ZAKUPNINE
ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine: POSLOVNI PROSTOR

Broj kat. ¢estice 1 katastarska opcina:
{katastar zemlji5ta)
Broj zk.c. 1 zko.:

SESVETE NOVO, GRAD ZAGREB 7247/5

SESVETE NOVO 7247/5

| (zemljisna knjiga)
Grad/Op¢ina: GRAD ZAGREB
Naselje: SESVETE
Ulica/Trg: LIUDEVITA POSAVSKOG
Kucni broj: 3

Slovéani dodatak kuénom broju:
Broj¢ani dodatak ku¢nom broju:

Dan vrednovanja: 19.3.2025.

Dan kakvoce: 19.3.2025,

SVRHA

Vrsta pravnog posla: | PRODAJA U STECAJNOM POSTUPKU
DALJINJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povriina (m2): 24R .45

Tlocrtna povriina kude/zgrade:

Tlocrina povrdina pomocne/ih gradevina/e:
Povriina dvorista:

Ukupna povriina zemljista s
kucom/zgradom:

Etaza (kat):

Etaza (kat) — broj: 1
Etaza (kat) - VE:

Etaznost zgrade/kuce:

Etaznost zgrade (broj nadzemnih etaZa):
Sobnost stana:

Polozaj (ulicni ili dvoridni): D

GBP:

Godina gradenja: 1999.

Pripadak

Povisina M N

Namjena poslovnog prostora: NEPOZNATO

OBILIEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (Cl. 10.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina. NN 105/2015):

Vrsta gradevinskog koristenja/namjena:

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE
Mjera gradevinskog koristenja/koeficijent
iskoristivosti:
Povriina: 248,45
NAPOMENA
MOLIMO ZA HITNOST! [ZVADAK JE ZA POTREBE IZRADE PROCJEMBENOG
ELABORATA ZA PROVEDBU STECAJNOG POSTUPKA. ZBOG ZURNOSTI POSTUPKA
MOLIMO ZURNU DOSTAVU PODATAKA U PDF FORMATLU.,
OVLASTENJE
Dan 1zdavanja: 28.1.2025. 0:00:00
Mjesto izdavanja: ZAGREB
MINISTARSTVO PROSTORNOG UREDENIJA,
Institucija koja je 1zdala ovlastenje: GRADITELISTVA 1 DRAZAVNE IMOVINE (APIS
IT)
Dan isteka vaZenja ovlastenja: 23.1.2026. 0:00:00
KONTAKTNI PODATCI
Ime: MLADEN
Prezime: MALIGEC
Adresa:
Telefon: 01/4815089
e-mail: VERIDON(@ VERIDON. HR
Stranica 2 od 2
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ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Predmet: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine, poslovni prostor u Sesvetama, Ulica Ljudevita Posavskog 3, na zk.C.br. 7247/5,
zk.ul.br. 817, ETAZNO VLASNISTVO (E-218), k.0. Sesvete Novo

Napomene:
-
EE MAFDMENS
1 MDUSTRUSKA CESTA 18, GRAD ZAGRER PREDMET TAXUPA 50 0% | 10 PARKIRNIH MIESTA POVREINE 12,1 CM
3 LIUDEWTA PCSAVEKDG 3, GRAD ZAGRER WUESECHA TAKUFHINA OO 1. SUECHIA 2034, DO ISTEXA ZAKUPA TNCS 3,73 EUR/M2 [POV UKLIUCEN]
2 ULICA LIUDEVITA POSAVEXOG 3, GRAD ZAGRER TRGOVINA BOELOM TEHNIKDM
7 ULICA 144, BRAGADE HRVATSKE VOUSKE, GRAD ZAGRER BUDUCT RETAIL PARK " SOFMICA” L SESVETAMA

Ovaj izvadak izdaje se u swrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi LUDEVITA POSAVSKOG 3, GRAD ZAGREB odnosno na k.€. 7247/5 k.o.
SESVETE NOVO, GRAD ZAGREB.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku GOSPODARSKA ZONA SESVETE SIEVER.

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duzni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrutje zaitite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP{R}S su informativni i prije korigtenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, [zvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/25-028/274

URBROL: 251-11-31/005-25-3 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
TOMISLAY GOICETA

ZAGREB, 25.3.2025.

POUAEMIENIA SKRACENIH MATIVA:

VRSTA UGDWVORA: KF — kupoprodala, N — nafam, T — rakug, PS5 — prave sluinostl, PG — pravo gredenia, 25 — zakup uz pravo slufnost, ZPG — takup ux pravo sradenja

VRSTA NEKRETNINE: P - poljoprivredno semiljiite, GZ — aradevinske zemijifte, £ - Surmsho rem|pite, PNZ - prirodno neplodne remifite, 5T- stan/apartman, G - parafa, PGM —parkirma
Esraino mijesto, VPR — vanjsko-parkirno mpesto, OF — stambens rerade-obitelpks buds, ©PE — stambens mgrads-kuda o povremend boravek, PP — poslovnl prostor, GIG — gospodersks
grada, P2G — padlovna rprada, VIG — vifestambena sgrada, SKL - skladifte, 5F - spremiite, RN - razliélte nekretnine , 05 — ostalo, RU - rulevine

ETAZA (KAT): PO — podrum; pretefito ukopana, 5 — suteren, PR — prizemlje, razizemlie, nisko | visoko prizemile, MK — medukat, polukat, mezanin, UK — uvuient kat, PE - pothrovie,
mansarda, tavan, galerijs, VE — viis etaia

PRIPADAK: L - LOGGIA, B - BALKOMN, T - TERASA, TV — TAVAN, 5F — SPREMIETE, WPM — VANISKO-PARKIRND MIESTO, FGM — PARKIANGD GARAING NUESTO, G- GARAZA, ¥ - VAT
FOLOEAI PP: U - ULICHL D - DVORIEN]
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@

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
Gradski ured za upravljanje
imovinom i stanovanje

KLASA: 940-01/25-028/274
URBROIJ; 251-11-31/005-25-4
Zagreb, 25.3.2025.

MLADEN MALIGEC
Argentinska ulica 4
ZAGREB 10000

PREDMET: Zakup poslovnog prostora, Ljudevita Posavskog 3, k.¢. 7247/5 k.o. Sesvete novo
- izvadak iz ZKC-aID: 58472
- dostavlja se

Sukladno ¢lanku 16. stavak 1. podstavak 5., ¢lanku 57. stavak 1., stavak 4. i stavak 6.,
te Clanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( "Narodne novine”, br. 78/15
- u daljnjem tekstu: ZPVN) prema Vasem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz
zbirke kupoprodajnih ¢ijena u svrhu utvrdivanja trzisne vrijednosti zakupa poslovnog prostora
oznake nekretmine k.&. 7247/5 k.o, Sesvete novo.

Predmetna nekretnina se prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u ¢jenovnom bloku
Gospodarska zona Sesvete sjever. Obiljezja nekretnine navedene u zahtjevu: etaza: 1. kat,
povriina: 248,45 m?, podina gradenja: 1999., namjena: nepoznato, polozaj: dvoriini, dan
vrednovanja 19. ozujka 2025. godine.

Napominje se da podatak u éeliji ,Povr§ina u prometu (m°)*, evaluiran od
27.01.2024. predstavlja zatvoreni dio stana (ili pp), bez dodanih pripadaka koji su takoder
u prometu, sve sukladno Misljenju Procjeniteljskog povjerenstva Grada Zagreba
(dostupno na web stranici: https://zagreb.hr/vazne-upute-ministarstva-i-procjeniteljskog-
povjer/173620 ).

Upravna pristojba napladena je sukladno Tar. br. 1. i Tar. br. 19, st. 2. Uredbe o tarifi
upravnih pristojbi (,.Narodne novine®™, br, 156/22) ,
S poStovanjem,

P.O. PROCELNICE
VODITELJICA ODJELA

Ruza Lisac, dipling.grad.

Broj zapisa; 840-01/25-028/2T4 231-11-31/003-25-4
Kontroini broj: NRNJIxiNUE CX2IMMa ShGw

Elskironickl 7apis Cuva 58 Sukladno mokovima fuvanja gradiva definrfanima prema Foplea
Informacie za gradiva s rokovima cuvanja Grads Zagreha. Proviers elekironitkog Zepiss uvidom u elektroncki
provien zapis MOQUAa je putem broja 2apisa | kontroinag broj olisnutog U kontrolnom dijeiu elektronichog
dokumenta: zapiss. Provjera se provodl skeninanjgm QR koda I na internet stranicama Grads Zagreba na

adnesl hitps-fe-pisarnica. zagreb hefepisamica
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