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SAZETAK

Klijent:

Nekretnina:

Datum pregleda nekretnine:

Lokal na katu Oktogona Dugave
TrZziSna vrijednost:

1€= 7,534500 kn

DOMI d.o.0. u stecaju
Milana Paveli¢a 21, Zagreb

Lokal na katu Oktogona Dugave
Hribarov prilaz 6a, Zagreb

zk.¢. 1409/5 k.o. Zaprudski Otok
(k.¢. 1409/5 k.o. Zaprudski Otok)
br. zk uloska: 22612

suvl. dio.: 32. (E-32)

25.1.2023.

316.449,00 kn

42.000,00 €
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el

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-541/2019
Zagreb, 30. travnja 2019.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva Lane Steti¢, na
temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15,
82/16 1 67/18) u vezi s &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/15 1 23/16),

rije3io je

Lana §tetié, dipling.grad. iz Zagreba, Sveti Duh 179, ponovno se imenuje stalnom
sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme
od &etiri godine.

ObrazloZenje

Lana Steti¢, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZila dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Lana Stetié

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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Lokal na katu Oktogona Dugave
Hribarov prilaz 6A, Zagreb

1. Zadatak

Na zahtjev DOMI d.o.0. u stecaju izradena je procjena trzisne vrijednosti
nekretnine, koja je u naravi Lokal na katu Oktogona Dugave za potrebe naruditelja
procjene.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 25.1.2023.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu

Z.K. izvadak: e-izvadak iz zemljisne knjige, stanje na dan od 26.01.2023. / Opcinski sud u
Novom Zagrebu, zk odjel Novi Zagreb

Zemljisnoknjizna Cestica: 1409/5

Katastarska opcina: Zaprudski Otok

Zemljisnoknjizni ulozak: 22612

Suvlasnicki dio: 32 (E-32)

Katastarska Cestica: 1409/5

Katastarska opcina: Zaprudski Otok

Opis nekretnine: lokal br. 3.19 na katu, povrsine 35,40 m2

Povrsina: 35,40 m?2

Vlasnik: prema e-lzvatku iz zemljisne knjige u prilogu elaborata

Teret: prema e-lzvatku iz zemljisne knjige u prilogu elaborata

LEGALITET

Nekretnina je upisana u Izvadak iz zemljisne knjige kao etaZna cjelina s odredenim suvlasnickim omjerima. U
zemljisnoj knjizi je zabiljeZeno da je za zgradu u kojoj se nalazi predmetni lokal priloZena Uporabna dozvola.
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3. Lokacija nekretnine

Predmetna nekretnina locirana je na adresi Hribarov prilaz 6A u Zagrebu. Rijec je o dobroj mikrolokaciji. Okolna
gradnja je pretezno viSekatna izgradnja stambene namjene, te poslovno-stambeni objekti.
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4. Opcenito o procjeni

Datum ocevida: 25.1.2023.
Datum kakvoce: 25.1.2023.
Datum vrednovanja: 25.1.2023.

Procjenjuje se trziSna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucénostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :
1. e-Izvadak iz zemljisne knjige, stanje na dan 26.01.2023., br. zk ul. 22612 k.o. Zaprudski Otok

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

ZAKONI

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

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

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

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
141/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

PODZAKONSKI AKTI

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

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)

- Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

- Podatak o prosjec¢nim troskovima gradnje 1m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

- Posebni propisi jedinica podrucne (regionalne) i lokalne samouprave

- HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

STRUCNA LITERATURA

- Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

- Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

- Prirucnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

- Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
i Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

- Indeksi cijena stambenih objekata za trece tromjesecje 2020. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,

21.1.2021.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka procjene je
ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog naslova.
Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vliasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke -
ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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5. Opdi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina
5.1. Gospodarsko stanje* u RH

U tre¢em tromjesecju 2020. ostvaren je djelomican oporavak realne gospodarske aktivnosti, nakon
snaznog pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom
koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni BDP tako je porastao za 6,9% na
tromjesecnoj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na godiSnjoj razini realni BDP bio je u
tre¢em tromjesecju za 10,0% manji u odnosu na isto razdoblje prosle godine.

Realni BDP bi se mogao smanijiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021.

Ocekivani gospodarski rast u 2021. ne¢e omoguciti povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije
izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugorocne posljedice.

Rastu investicija mogla bi pogodovati veéa raspoloZivost sredstava iz fondova EU-a, iz Cega Ce se
financirati i znatne nove investicije radi obnove potresom pogodenih podrucja.

Model brze procjene BDP-a upuduje na rast gospodarske aktivnosti u tre¢cem tromjesecju 2020. u
odnosu na prethodna tri mjeseca, ali taj rast necée biti dovoljan da nadoknadi pad iz prethodnog
tromjesecja (Slika 1.).

Zaposlenost je u rujnu nastavila rasti istom dinamikom kao i u kolovozu, pri ¢emu je broj zaposlenih
porastao u vedini djelatnosti, izuzevsi djelatnosti usluzivanja smjestaja i hrane. Na razini tromjesecja
zaposlenost je u tre¢em tromjesecju u prosjeku bila visa za 0,9% u odnosu na ostvarenje za drugo
tromjesedje, kada se smanijila za 3,6% (Slika 2.).

Unatoc oporavku obujam gradevinskih radova u srpnju i kolovozu 2020. bio je na razini prosjeka
posljednjeg tromjesecja 2019. (Slika 3.).

Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite uglavnom pokazuju ista kretanja (Slika 4.).

* jzvor: HPB-nekretnine d.o.o., HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze; HNB, Bilten br. 263
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5.2. Gradevinski sektor**

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije¢nja do listopada 2020. u usporedbi s istim razdobljem

2019. manji je za 7,4%.

Slika 1. Tromjesetno bruto domadi proizvod

Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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5.3. Trziste nekretnina na podrucju RH*

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018.
godinu predstavlja povecanje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trzistu nekretnina u 2019. godini biljeZe stanovi na koje se
odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom od

21,1 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19 posto.

STANOV/|**

Do pocetka koronakrize, rezidencijalno trZisSte nekretnina bilo je u silovitom usponu. Naime, krajem
2019. i pocetkom 2020. godine cijene rezidencijalnih tj. stambenih nekretnina dosegle su rekorde iz
nikad ponovljene 2008. godine. Za to je trebalo dugih 12 godina. Pritom je vazno napomenuti da je u
2019. godini i BDP dostigao razinu iz 2008.

lako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od 23 uzastopna kvartala rasta BDP-a, gotovo svi smo svjesni da ¢e
se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci pokazuju, u 19 kvartala s padom BDP-a cijene
nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta BDP-a (razdoblje od 2003. do 2019.), cijene su
rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori da ¢e cijene nekretnina za stambenu namjenu padati. Kako kroz
slijedecih 2-3 godine ne¢emo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo postigli u 2019. godini), vrlo je
vjerojatno da ¢e dodi do korekcije cijene nekretnina.

U prvom polugodistu 2020. prosjecna cijena 1 m2 novih stanova koje su prodavala trgovacka drustva i
druge pravne osobe, bez POS-3, iznosila je 12.939 kuna. Ta cijena veda je za 2,2% u odnosu na drugo
polugodiste 2019. i za 4,6% u odnosu na prvo polugodiste 2019.

U istom razdoblju ukupna prosjecna cijena po 1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja)
iznosila je 12.824 kune.

Broj prodanih nekretnina u sredistu Grada Zagreba i posebno u Donjem gradu, gdje su nekretnine
oStecene u potresu najgusée rasporedene, u posljednjim se mjesecima prepolovio. Smanjena aktivnost
na tom podrucju u skladu je s pove¢anom atraktivnos$c¢u Zivota izvan sredista grada i novim trendovima
u nacinu Zivota koje je potaknula pandemija, kao $to su drZanje fizickog razmaka ili rad od kuce.

Stoga istovremeno opada potraznja za nekretninama u sredistu grada koje bi imale turisticku namjenu,

dok, s druge strane, raste ponuda stanova za dugorocni najam ili kupovinu u tom dijelu grada.

Sve navedeno utjece na cijene nekretnina u sredistu grada, u kojem su tijekom svibnja i lipnja 2020.
cijene nekretnina bile nize otprilike za 10% u odnosu na isto razdoblje prosle godine. Treba pritom
istaknuti da je ukupan broj transakcija na identificiranom podrucju sredista grada i Donjeg grada s
gusto rasporedenim objektima oste¢enima u potresu vrlo malen i stoga nema bitan utjecaj na
agregatno kretanje cijena na razini cijelog Zagreba, u kojem su, zaklju¢no s podacima za lipanj, cijene u

daljnjem porastu.

*izvori: Pregled trZista nekretnina RH 2019., MGIPU i EIZ

**izvori: DZS, Cijene prodanih novih stanova u 1. polugodistu 2020., https.//www.hnb.hr/-utjecaj-pandemije-i-potresa-na-trziste-nekretnina-

u-zagrebu-u-prvoj-polovini-2020.
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Slika 5. Indeks cijena stambenih chjekata
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OBITELISKE KUCE
S vise od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, Osjecko-baranjska i

Zagrebacka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i Zadarska
Zupanija.
U Gradu Zagrebu od katastarskih opcina u kojima je zabiljeZzen rast cijena kuca u 2019., najvedi rast
ostvaren je u opcini Maksimir, od 101% i opcini Granesina, od 85,1%.

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednaost prodanih obiteljskin kuéa u milijunima HRK u 2018_§ 20197

a) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca b) Vrijednost prodanih obitelfjskih kuca

Bro) kupd proda)nil
Wi rot u

POSLOVNI PROSTORI

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veca od stope rasta ostvarene u 2018., Sto znaci da je u 2019. trZiSte poslovnih nekretnina
bilo u snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveci ostvareni broj transakcija

u razdoblju od 2012. do 2019.

ZEMUISTA

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na
prethodnu godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljista za 10,7%.

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljista, sto u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zupanijama Kontinentalne Hrvatske najvisa medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
zabiljeZzena je u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se
kontinentalnim Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljista kretala u rasponu od 1 kn u
Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s ostvarenom
medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trZista nekretnina RH 2019., MGIPU i EIZ
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TURISTICKI SEKTOR

U prvih jedanaest mjeseci 2020. u komercijalnim smjestajnim objektima turisti su ostvarili 6,9 milijuna
dolazaka i 40,6 milijuna nocenja, $to je 63,8% manje dolazaka i 55,1% manje nocéenja turista u odnosu
na isto razdoblje 2019.

Utjecaj daljnjeg Sirenja bolesti COVID-19 vidljiv je i u studenome 2020. u komercijalnim smjestajnim
objektima, u kojima je ostvareno samo 87 tisuca dolazaka i 269 tisu¢a noéenja turista, $to je 77,7%

manje dolazaka i 67,2% manje nocenja turista u odnosu na studeni 2019.

Slika o, Popis kategoriziranih hotelskih objekata u 8H u 2020

Hotel
2*
3 32 20166 39637
4 335 30258 58594
5 47 6322 12389
Hotel - ukupno RH: 743 60617 118437
Hotel badtina (heritage) 2 379 757
Difuzni hotel 2 32 82
Integralni hotel 22 423 805
Hetel posebnog standarda 4 1096 2106
ukupno RH: 793 62547] 122357

INDUSTRIJSKA PROIZVODNIJA

Industrijska proizvodnja u tre¢em tromjesecju 2020. bila je za 7,9% veca nego u prethodna tri mjeseca
te se tako vratila na razinu s pocetka godine. Na tromjesecnoj razini najvise je porasla proizvodnja
trajnih proizvoda za Siroku potrosnju, a proizvodnja je rasla i u svim ostalim glavnim industrijskim
grupacijama. Promatra li se na mjesec¢noj razini, industrijska proizvodnja u rujnu povedala se za 1,7% u

odnosu na kolovoz.

Izvori: www.dzs.hr, Turizam u studenom 2020.
https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/kategorizacija-11512/arhiva-11516/11516

www.hnb.hr, Bilten 263
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AKTUALNI RIZICI VEZANI UZ TRZISTE NEKRETNINA

Prema grafu na slici 10. poslovna su se oc¢ekivanja na mjesecnoj razini poboljsala u gradevinarstvu i

uslugama, u industriji su se zadrZala na razini rujna, a u trgovini pogorsala.

Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje
potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produZzi u duzem vremenskom roku, a koja

uvelike ovisi o psiholoskom momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trzista nekretnina.

Slika 10. Pokazatelji potrofackog | poslovnog optimizma

130

120

110 ——,l-._!:- JWW\T% [?

03 2004 205 2016 27T 208 2019 2020

= POk Oftimaam u Graeinarstve Posiowni BpAMIZET U iIndustrig
— Posiowni pplimieeEm U goven NG makn — Dugorndni prossek = 100
Posoyni oplimizam u uslubam Gelatogstma  — el pousdania pobiokada

Medu rizike za trziste nekretnina svakako treba ubrojiti i posljedice razornih potresa koji su se dogodili
u 2020. godini te njihov dugorocni utjecaj na samo trziste, a koje je trenutno tesko predvidjeti.
Zasigurno ¢e osnivanje Fonda za obnovu, donosenje zakonodavnog okvira prema kojemu ¢e se obnova
provoditi i zavrsna faza priprema za samo izvodenje radova doprinijeti poveéanoj gradevinskoj
aktivnosti na potresom zahvacenim podrucjima. Medutim, u kra¢em roku i na ruralnijim predjelima

pogodenim potresom, o¢ekuje se smanjeni opseg prometa nekretninama.

Izvor: HPB-nekretnine d.o.o., HNB, Bilten br. 263
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6. Odabir metode procjenjivanja

6.1. Opis metoda procjenjivanja

6.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljucaka te svih zavisnih troskova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem
kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj
procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom
faktora korekcije kojim se izracunata zamjenska vrijednost nekretnine obrac¢unata troskovnom metodom svodi
na trzisSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troskovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, tj.
troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja
cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troskova u pravilu se upotrebljava za
procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troskova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u
trenutku procjenjivanja, ¢ija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvada sve troskove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te
usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili slicnim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave i
odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. Troskovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troskovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i opreme te
uredenja okolisa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troskovima gradenja na
podrucju RH koji se tromjesecno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju
Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. Troskovi prikljucaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka jedinica
lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporucuju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog
ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se
kao osnovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koristenja
gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj
godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno
njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.
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6.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je
postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu
vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja
vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ocekuje u buducnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina
donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

Izracun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom godisnjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se
faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koristenja
gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati
vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slu¢aju vrijednost
zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju
prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

6.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,

apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troskovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih

otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu
supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego sto stoji neka druga

nekretnina slicnih svoistava.
Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine

utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Koristit ce se podaci o realiziranim transakcijama iz e-Nekretnina, iz viastite baze i iz drugih javno dostupnih
podataka.
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7. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je lokal na 1. katu Oktogona Dugave (trgovacki centar). Nekretnina je locirana na adresi

Hribarov prilaz 6A u Zagrebu.

OPCENITO

Godina izgradnje:
Adaptacija:
Katnost:

Vertikalna komunikacija:

KONSTRUKCIA
Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Krovna konstrukcija:

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

INSTALACIJE | PRIKLIUCCI
Vodovod:

Kanalizacija:

Struja:

Plin:

Grijanje:

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE

1993.

etapno tijekom godina
1. kat

stubiste

AB, opeka
opeka
viSestresni krov, pokrov lim

zbuka i boja

laminat, keramika, tepison
zbuka i boja, keramika
zbuka i boja

drvena

u bravarskoj izvedbi

instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu
instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu
instalacija i priklju¢ak na NN mrezu

centralno radijatorsko na toplanu

Lokal je u prosje¢nom stanju. Trenutno je izvan funkcije, a koristio se kao uredski prostor i djecja igraonica.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je vrlo dobra.

Pristup na asfaltiranu javnu prometnicu je neposredan.
Parkiranje je moguce na parkingu u blizini objekta (gradski parking).
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8. Fotografije

18



Lokal na katu Oktogona Dugave
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9. Iskaz povrsina

Povrsina nekretnine utvrdena je prema predocenoj dokumentaciji - izvatku iz zemljisne knjige, te
uvidom u stanje na terenu.

9.1. Netto korisna povrsina (NKP)

zk ul. 22612

P k NKP (m2)
LOKAL br. 3.19 na katu 35,40 1,00 35,40
SVEUKUPNO NKP = 35,40 m?2

9.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP X k
BRP = 35,40 X 1,20

BRP= 42,48 m?

9.3. Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP X h
BVO = 42,48 X 4,80

BVO = 203,90 m?

REKAPITULACIJA POVRSINA

[ nkp 35,40 m |

[ ere 42,48 m |

[ Bvo = 203,90 m |
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10. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1l .....................
lokal Zagreb, Hribarov prilaz 6A

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po m%:

Usporedba 2 ......................
lokal Zagreb, Hribarov prilaz 6A
Datum ugovora:
K.C.:
K.o.:
Povrsina:
Cijena:

Cijena po m%:

Usporedba 3 ......................
lokal Zagreb, Hribarov prilaz 6A

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po m%:

Usporedba 4 ..........ccccooenen. ID Nekretnine (IDZKC) - 1173454

lokal Zagreb, Hribarov prilaz 6A
Datum ugovora: 18.10.2019. ICSN:
K.C.: 1409/5
K.o.: Zaprudski Otok
Povrsina: 15,86 m?
Cijena: 20.000,00 € srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena po m%: 1.261,03 €

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN:

ID Nekretnine (ID ZKC) - 1605302

16.02.2022. ICSN:
1409/5
Zaprudski Otok
36,51 m?
30.000,00 € sredniji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

821,69 €

ID Nekretnine (ID ZKC) - 1645550

16.11.2021. ICSN:
1409/5
Zaprudski Otok
30,93 m?
40.000,00 € srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

1.293,24 €

ID Nekretnine (ID ZKC) - 1295715

24.07.2020. ICSN:
1409/5
Zaprudski Otok
60,83 m?
34.570,70 € sredniji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

568,32 €
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Lokal na katu Oktogona Dugave
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11. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljeZja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljeZja.

11.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

Tromjesec) Postoject
stembeni Cslalo
2018 Qi 109,44 99,03 11159 11219 110,54 99,57
Q2 10026 9851 | 11147 @ 11451 10933 0394
Q3 11232 10078 11468 11896 11220 10051
Q4 11354 101,49 116,00 119,82 11350 102,00
2019. 11755 10800 | 11952 | 12502 @ 11867 100,59

a1

a2z 12060 = 10655 = 12340 @ 13115 11924 @ 10224
Q3 12136 10907 @ 123080 @ 13348 11805 103983
Q4 12490 10849 12808 13738 12035 10964

2020 o1 12825 10769 | 13212 | 14079 @ 12533 109,31
Q2 130,57 1134 | 13423 414864 12630 11590
Q3 129,75 1baal | fa3jas 11?09 126,91 113,35
o4 132095 © 10866+ 13745 14545 127,61 119,45
2021 al 13419 11337 | 13820 | 14543 | 13280 @ 11571
a2 13903 11877 | 14300 | 15255 @ 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
o4 14499 12498 14897 15832 | 14251 124,37
2022 15225 | 13643 | 15553 | 16863 | 14728 @ 13232

o1

az 157,94 13766 @ 16201 17512 15152 140,80
Q3 16244 = 14123 16660 182,31 155,80 = 139,85
04

* jzvor: www.dsz.hr
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Bazni* indeks na

Bazni* indeks
na dan

Korekeijski faktor

Meduvremenski izjednacena cijena

Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja €/m?
] = ! ! PETAL vrednovanja =(B)/(A) (€) /
ugovora (A)
(B)

lokal Zagreb,

) . 30.000,00 168,63 182,31 1,0811 32.433,73 888,35
Hribarov prilaz 6A

lokal Zagreb,

) . 40.000,00 158,32 182,31 1,1515 46.061,14 1.489,21
Hribarov prilaz 6A

lokal Zagreb,

) . 34.570,70 141,09 182,31 1,2922 44.670,67 734,35
Hribarov prilaz 6A

lokal Zagreb,

20.000,00 137,38 182,31 1,3270 26.540,98 1.673,45

Hribarov prilaz 6A
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11.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvodi)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3 4
Hribarov prilaz 6a, Zagreb
Hribarov prilaz 6a, lokal Zagreb, lokal Zagreb, lokal Zagreb, lokal Zagreb,
Zagreb Hribarov prilaz 6A Hribarov prilaz 6A  ||Hribarov prilaz 6A || Hribarov prilaz 6A

OSNOVNI ULAZNI PODACI
IMeduvremenski iziednacena cijena - 32.433,73 46.061,14 44.670,67 26.540,98
INetto korisna povr$ina 35,40 36,51 30,93 60,83 15,86
Cijena po metru kvadratnom 1.196,34 888,35 1.489,21 734,35 1.673,45
FIZICKI ASPEKT!
IStarost 1993. isto isto isto isto
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.196,34 888,35 1.489,21 734,35 1.673,45
Tehnicko stanje dobro bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.196,34 888,35 1.489,21 734,35 1.673,45
Lokacija dobra slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.196,34 888,35 1.489,21 734,35 1.673,45
Veli¢ina prostora 35,40 36,51 30,93 60,83 15,86
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,15 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.182,04 888,35 1.489,21 844,51 1.506,11
IAtraktivnost nekretnine dobra slicna sli¢na sli¢na sli¢na
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.182,04 888,35 1.489,21 844,51 1.506,11
Cestovni pristup i parkiranje dobar slican slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.182,04 888,35 1.489,21 844,51 1.506,11
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar isti isti isti isti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.182,04 888,35 1.489,21 844,51 1.506,11
Komunalna infrastruktura dobra slicna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.182,04 888,35 1.489,21 844,51 1.506,11
Ostale prilagodbe |
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.182,04 888,35 1.489,21 844,51 1.506,11
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40%): 0% 0% 15% -10%
Indikator vrijednosti 1.182,04 888,35 1.489,21 844,51 1.506,11
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 293,69 -307,16 337,54 -324,07
Odstupanje od prosjeka u postotku: 25% 26% 29% 27%
Kvadrat odstupanja: 86.254 94.349 113.932 105.019
Standardno odstupanje: 316,05 27% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 632,10 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost nekretnine prema poredbenoj metodi: 41.844,32 €
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12. Rekapitulacija - Zakljuc¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Lokal na katu Oktogona Dugave

na adresi: Hribarov prilaz 6a, Zagreb
zk.C.: 1409/5

k.o.: Zaprudski Otok
z.k.ulozak: 22612

suvlasnicki dio: 32 (E-32)

utvrdene su slijedece vrijednosti:

- Trzisna* vrijednost predmetnih nekretnina iznosi:

Lokal na katu Oktogona Dugave

316.449,00 kn 1€= 7,534500 kn
42.000,00 €

1.186,44 €/m? NKP

- Nova vrijednost (za potrebe osiguranja) iznosi:

| 241.000,00 kn |
| 32.000,00 € |

U procijenjenoj trzisnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos vlasnistva.

*TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZiSnim uvjetima,
nakon odgovarajuceg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i
bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Procjenitelj: Lana Steti¢, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjene nekretnina

U Zagrebu, sije¢anj 2023.
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e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinskj sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dan: 26.01.2023. 09:28 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 335495, ZAPRUDSKI OTOK Broj ZK ulo§ka: 22612
Broj zadnjeg dnevnika: Z-34185/2022 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 32 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina
Rbr. | Zemiiista Oznaka zemljista Primjedba
. (kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 1409/5 ZGRADA BROJ 6/A | DVORISTE, HRIBAROV PRILAZ 780 2808
UKUPNO: 780 2808

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadr¥aj upisa Primjedba

Zaprimljeno 23.10.2012. broj Z-50394/12
Zabiljezuje se da je za zgradu br. 6/A na zk&br. 1409/5 priloZzena uporabna dozvola Gradskog

24 sekretarijata za graditeljstvo, komunalne i stambene poslove, promet i veze ki: UP/|-361-05/92- EABILIEEEH
01/49 urbr:251-05-14- 93-5 od 01. travnja 1993. uloZena zbirku isprava Z-61156/11
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZa] upisa Primjedba
32. Suviasnicki dio: 154,52/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-32)
lokal br. 3.19 na katu povr$ine 35,40 ém
DOMI D.0.0., U STECAJU, OIB: 20233402883, ULICA MILANA PAVELIGA 21, 10000 ZAGREB
Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 26.01.2023.

Zemljignoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.01.2023. 09:40:53 Stranica: 1
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14. 1zjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja je predocena procjenitelju u svrhu izrade procjene, a koja se
nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (podaci s
portala e-Nekretnine, izvaci iz zbirke kupoprodajnih cijena, internetske stranice katastarske uprave,
zemljisnoknjiznog odjela Opcinskog suda). Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako
su prema njegovim saznanjima isti tocni.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru; njome se ne utvrduje posjedovno stanje ni
vlasnistvo nad predmetnom nekretninom. Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvacena samo
nakon sveobuhvatnog Citanja cijelog procjembenog elaborata sa svim izneSenim podacima, pretpostavkama i
prilozima.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata koji bi utjecali na trzisnu
vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u predmetnoj
nekretnini i slicnih utjecaja koji bi utjecali na trzisnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu ne postoje
elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujem da procjenitelj-potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili
sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Lana Steti¢, dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjesStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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