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Stambeno-poslovna zgrada, Koprivnica, Trg podravskih heroja 8

15-2025
Procjena vrijednosti nekretnine
Koprivnica, Trg podravskih heroja 8

zk.¢.br. 880/1, k.o. Koprivnica
k.c.br. 880/1, k.o. Koprivnica

337,40 m* - ukupna neto korisna plostina zgrade
482,00 m? - gradevinska bruto plostina zgrade

548 m?

U svrhu provodenja stecajnog postupka
TRGOVACKI SUD BJELOVARU
Setaliste Dr. I. Lebovica 42

43000 Bjelovar

Poslovni broj: St-150/2024

Direktan pristup na javnu prometnu povrsinu

Stanje je uskladeno

Legalna nekretnina

2. Veliki gradovi u unutrasnjosti + manje atraktivne lokacije
na moru

SteCajna masa iza PEKARA DUGA CENTAR d.o.0. u stecaju
OI1B: 47037038790, Koprivnica, Trg podravskih heroja 8

PEKARA DUGA CENTAR D.0.0. U STECAJU, OIB:
47037038790, TRG PODRAVSKIH HEROJA 8, 48000
KOPRIVNICA

428.000,00 EUR o \ =
Y\ _Ce

Anter Akcle dan, Zagred

1.4.2025.

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7
% Digitally signed by TOMISLAV PERKOVIC
TOMISLAV PERKOVIC Date: 2025.04.07 15:35:26 +02'00"
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4+ RJESENJEOIMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

oS

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA:  UP/A-710-03/23-01/166
URBROJ: 514-03-04/02-25-06

Zagreb, 18. veljace 2025.

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276. na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,.Narodne novine*, br, 28/13.. 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22.. 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva pravne osobe CENTAR
AKCUA d.o.0. za trgovinu i usluge, Zagreb, Sudiscak 7. OIB: 93462267870, podnesenog po
Tomislavu Perkovié¢u iz Zagreba, Sudis¢ak 7, OIB: 56100190415, osobi ovlastenoj za
zastupanje, u postupku odobrenja obavljanja poslova sudskog vjestatenja, donosi

RIESENJE

E Pravnoj osobi osobe CENTAR AKCIJA d.0.0. za trgovinu i usluge, Zagreb,
Sudistak 7, OIB: 93462267870, odobrava se obavljanje poslova sudskog
vjeStacenja za podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

II. Danom izvrinosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjestadenja ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Tomislav Perkovi¢ iz Zagreba. osoba ovladtena za zaslupanje pravne osobe
CENTAR AKCUA d.0.0. za trgovinu i usluge, Zagreb, podnijela je zahtjev za davanje
odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestacenja za podru¢ja graditeljstva i
procjene nekretnina.

Uz zahtjev je prilozen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestacenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju
stalnog sudskog vjestaka u pravnoj osobi za Tomislava Perkovica iz Zagreba, imenovanog
stalnim sudskim vijestakom za podru¢ja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
rieSenjem Ministarstva pravosuda. uprave i digitalne transformacije, KLASA: UP/I-710-03/24-
01/1151, URBROVJ: 514-03-04/02-25-04 od 17. veljate 2025,

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjestatenja propisani su u &lanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjeStatenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vjestatenja za odredeno podrugje. ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjestacima za podrucje za koje se trazi odobrenje i ako dostave zaklju¢en ugovor o

AL

514{UPI710032301166/6
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(8]

osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStatenja na najnizu svotu
osiguranja od 65.000.00 eura.

Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavljanje vjeStatenja za traZeno podrugje vjestacenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjestakom za podrucje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjestatenja
pravnoj osobi zatrazeno je misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrnosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vjestadenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vjestake. a otisak
svog petata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom. odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. /]
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1. CENTAR AKCIJA d.o.0. za trgovinu i usluge, Zagreb. Sudis¢ak 7
—n/r Tomislay Perkovi¢
2. Pismohrana-ovdje.
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i strucna literatura:

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

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

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

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

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 15
3/09,143/12,152/14)

= Zakon o zemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,100/04, 107/07,152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

= Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

= Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

* Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

=[SO 98:36.2002 PovrSine i zapremine zgrada

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

= Pokazatelji troskova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim
stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem
podataka iz knjige Baukosten (Troskovi gradnje 2016.),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= Pokazatelji operativnih troSkova za stambene i poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Maijcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstucken, 6 ur., Koln:
Bundesanzeiger Verlag, 2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= [Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

* Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (05.01.2018.)
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+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena vrijednosti nekretnine - u naravi
poluugradene stambeno-poslovne zgrade, katnosti prizemlje i kat, ukupne neto korisne
plostine 337,40 m? gradevinske bruto plostine 482,00 m? (prema dostavljenoj
dokumentaciji 1 izraCunate uz primjenu koeficijenata za obracun korisnih vrijednosti
povrsina prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina), a koja se nalazi u
gradu Koprivnici, na adresi Trg podravskih heroja 8, u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji.

Dan vrednovanja: 7.4.2025.
Dan kakvoce: 13.1.2025.

Predmet procjene

10802

880/1

Koprivnica

880/1

Koprivnica

DVORISTE,
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Koprivnica, TRG
PODRAVSKIH HEROJA 8

337,40 m? - ukupna neto korisna plostina zgrade

482,00 m? - gradevinska bruto plostina zgrade

(prema dostavljenoj dokumentaciji i izracunata uz primjenu
koeficijenata za obracun Kkorisnih vrijednosti povrSina prema
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina)

PEKARA DUGA CENTAR D.0O.0. U STECAJU, OIB: 47037038790,
TRG PODRAVSKIH HEROJA 8, 48000 KOPRIVNICA

Vidljivo iz prilozenog z.k. izvatka.

IDENTIFIKACIJA

Identifikacijom cestica utvrdeno je da katastarska cestica br. 880/1, k.o. Koprivnica,
odgovara zemljisnoknjiznoj ¢estici br. 880/1, k.o. Koprivnica.
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# OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je stambeno-poslovna zgrada, katnosti prizemlje i kat, ukupne neto
korisne plostine 337,40 m?, gradevinske bruto plostine 482,00 m* (prema dostavljenoj
dokumentaciji 1 izraCunate uz primjenu koeficijenata za obracun korisnih vrijednosti
povrsina prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina), a koja se nalazi u
gradu Koprivnici, na adresi Trg podravskih heroja 8, u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji.

Nekretnina je okruzena stambeno-poslovnim zgradama slicnog tipa gradnje i starosti te
poslovnim 1 stambenim zgradama. Ulica u kojoj se nekretnina nalazi je asfaltirana i
komunalno opremljena. Sav sadrzaj za svakodnevni zivot, stanovanje i poslovanje se nalazi
u blizini nekretnine.
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1zvor https://geoportal.dgu.hr/

POLOZAJ LOKACIJE izvrsna | vrlodobra dobra losa
STAMBENE ZGRADE
mirna stambena lokacija X
lokacija na prestiznoj adresi X
velika potraznja X
infrastruktura X
imisije uslijed prometa X
ZAKLJUCAK DOBRA LOKACIJA

Nekretnina se nalazi na dobroj lokaciji koja je vrlo dobro prometno povezana: moguce joj
je pristupiti osobnim automobilima, autobusom i vlakom. U blizini nekretnine se nalazi
sav sadrzaj za svakodnevni zivot, stanovanje i poslovanje. Predmetna nekretnina okruzena
je stambeno-poslovnim zgradama slicnog tipa gradnje i starosti te poslovnim i stambenim
zgradama. Okolna infrastruktura je vrlo dobra. Parkiranje je moguce na uredenom
parkiraliStu na parceli u dvoristu zgrade.
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+« OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je u naravi rije¢ o poluugradenoj stambeno-poslovnoj
zgradi katnosti prizemlje i kat, ukupne neto korisne plostine 337,40 m?, gradevinske bruto
plostine 482,00 m* (prema dostavljenoj dokumentaciji i izracunate uz primjenu
koeficijenata za obracun korisnih vrijednosti povrSina prema Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina), a koja se nalazi u gradu Koprivnici, na adresi Trg
podravskih heroja 8, u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji.

Predmetna zgrada je pravokutnog tlocrtnog oblika, maksimalnih vanjskih tlocrtnih gabarita
cca 20,00 x 12,00 m. Sastoji se od etaza prizemlja i kata, s viSestreSnim krovistem.

U prizemlju se nalazi poslovni dio podijeljen na nekoliko manjih uli¢nih lokala, a na katu
se nalazi stambeni dio - dva stana. Kroviste je viSestresno, pokriveno pokrovom od Sindre.

Zgrada je zateCena u dobrom stanju, namjestena je, te se u potpunosti kKoristi.

Teren parcele je ravan. Parcela je ogradena betonskim zidom. DvoriSte zgrade je poploceno
betonskim oploc¢nicima.

Zgrada se nalazi u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, a okruzena je
stambeno-poslovnim zgradama slicnog tipa gradnje i starosti te poslovnim i stambenim
zgradama. Parkiranje je moguce na uredenom parkiralistu na parceli u dvoristu zgrade.
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Fotodokumentacija

pogled na zgradu

pogled na zgradu parkiraliste

¥ . L
prizemlje prizemlje
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prizemlje

prizemlje prizemlje
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kat kat

kat kat
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kat kat

kat kat

kat kat
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+ KAKVOCA NEKRETNINE
Pregledom nekretnine utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:
opis nekretnine:

plostina:

plostina zemljista:
katnost:

orijentacija:

godina gradenja:
stanje nekretnine:
opremljenost/stanje:
temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:
kroviste:

obrada zidova:

obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

instalacije:
energetski razred:

oneciscenje:

stambeno-poslovna zgrada
poluugradena stambeno-poslovna zgrada, katnosti prizemlje i kat

337,40 m? - ukupna neto korisna plostina zgrade
482,00 m? - gradevinska bruto plostina zgrade

548 m?

prizemlje + kat

Cetverostrano

oko 2000. godina

dobro

srednji standard opremanja
armiranobetonski

zidana s armiranobetonskim serklazima
armiranobetonska ploca

opeka

ozbukano, obojano

viSestresni krov pokriven sindrom

ozbukano, obojano, oblozeni keramikom u poslovnom prostoru, kuhinji i
sanitarnim ¢vorovima

ozbukano i obojano

keramicke plocice, laminat

PVC stolarija ostakljena izo staklom

drvena, puna

elektricna energija, vodovod, kanalizacija, telefon / internet
nije predocen

oneciscenje nije utvrdeno
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]
zk =) plostina u m’ | plostina u m’
zk.¢.br. k.o. ulozak ..’E k.¢.br. k.o. prema zk. izvatku | prema posj. listu
=
c
880/1 Koprivnica | 10802 § 880/1 Koprivnica 548 548
ukupno: 548 548

Uvidom u zemljiSne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da je

nekretnina u skladu s upisom u zemljiSne knjige i katastar.

PRIKAZ PLOSTINA ZGRADE
tlocrtna netto brutto
STAMBENO-POSLOVNA .. korisna ..
plostina | koef. . plostina BVO m?3
ZGRADA 7 plostina 5
m ml m
PRIZEMLJE v(m)= 2,60
poslovnidio - prodajni 100,20 1,00 100,20
poslovnidio - proizvodni 68,50 1,00 68,50
UKUPNO PRIZEMLJE: 168,70 168,70 241,00 626,60
KAT v (m)= 2,60
stambeni dio 168,70 1,00 168,70
UKUPNO KAT: 168,70 168,70 241,00 674,80
SVEUKUPNO: 337,40 337,40( 482,00 130140

PloStine prostorija prema dostavljenoj dokumentaciji, te izraCunate uz primjenu
koeficijenata za obracun plostine prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti

nekretnina.
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LEGALITET NEKRETNINE

U izvatku iz zemljiSne knjige upisana je zabiljezba koja se odnosi na legalni status

nekretnine:
Zaprimljeno 07.06.2017.g. pod brojem Z-4726/2017

ZABILJEZBA. OBAVIJEST DGU PU ZA KATASTAR KOPRIVNICA, KLASA: UP/1-932-07/17-
02/308, URBROJ: 541-15-02/2-17-4 18.05.2017, da je za evidentiranje zgrade mjesovite uporabe
kbr.8., na kébr 880/1 u katastarskom operatu priloZzeno Rjesenje o izvedenom stanju Klasa:UP/l-
361-03/13-01/5054, Urbroj:2137/01-06-01/9-16-11 od 28.01.2016. izdano od strane Upravnog
odjela za komunalno gospodarstvo, prestorno uredenje | zastitu okolida Grada Koprivnice.

N

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podrucje na kojem se nalazi
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog ocCevida utvrdeno je da izgradnja predmetne
nekretnine nije u suprotnosti s urbanistickim uvjetima.

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili
dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine. U slucaju da se dokaze
suprotno, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

S obzirom na zateceno stanje i pozitivhu zabiljezbu, nekretnina se smatra
legalnom.

Zgrada koja je predmetom ove procjene ima direktan pristup na javnu prometnu povrsinu.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zemljiSnoknjiznog uloska. Eventualno zalozno
pravo nije uklju¢eno u procjenu.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje
donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu
gradevina. Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.
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PROSTORNO UREDENJE

Prema GUP grada Koprivnice, predmetna k.¢.br. 880/1, k.o. Koprivnica, nalazi se nalazi
unuta prostorno planske oznake M — mjeSovita namjena.

MJESOVITA NAMJENA
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+ PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.594 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3.866.300 stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb /769.944
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 3,6 % (podatak za 2024.)
Stopa registrirane nezaposlenosti: 54 %
Stopa inflacije: 4,0 % - prosjecna godisnja stopa inflacije prema
podacima HNB-a za 2024.
Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz ozujka 2025. godine, gospodarska je aktivnost u
Hrvatskoj primjetno ojacala na kraju 2024. zbog jaCanje domace potraznje, ali i robnog
izvoza.

Anketni podaci o potrosackom i poslovhom optimizmu upucuju na zakljucak da bi se rast
na pocetku 2025. godine mogao usporiti.

Na pocetku 2025. godine rast zaposlenosti nastavio se usporavati, Sto je pratilo blago
snizavanje stope nezaposlenosti te nominalnih i realnih bruto placa.

Inflacija u Hrvatskoj usporila se u veljaci 2025. zahvaljujuci odsutnosti tekucih pritisaka na
porast cijena i, u manjoj mjeri, povoljnim baznim ucincima.

Restriktivnost monetarne politike zamjetno se smanjuje jer smanjenje kljucnih kamatnih
stopa utjeCe na pad troSkova zaduzivanja poduzeca i kucanstava, a kreditna se aktivnost
oporavlja.

Na gospodarstvo i dalje djeluju nepovoljni Cinitelji, ali s vremenom bi rast realnih
dohodaka i postupno slabljenje kamatnih stopa trebali pridonijeti povecanju potraznje.

U sijecnju su prosjecne kamatne stope na novougovorene kredite poduzec¢ima vrlo blago
porasle u odnosu na prethodni mjesec, uz istodobno smanjenje troskova financiranja
stanovnistva kod kreditnih institucija.

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trzistu nastavile su rasti tijekom 2024. godine.

Podaci pokazuju da su prosjecne cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u 2024.
godini porasle za 10 posto, Sto Hrvatsku stavlja u sam vrh EU-a po rastu cijena nekretnina.

Analiticari oCekuju blagi rast cijena nekretnina, osobito u urbanim podrucjima i na
atraktivnim turistickim lokacijama.
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Ocekuje se da c¢e prosjecna cijena kvadrata u Zagrebu porasti za 3-5%, dok bi u obalnim
gradovima, poput Splita i Zadra, rast mogao dosegnuti 5-7%. Medutim, ruralna podrucja i
dalje ce biljeziti sporiji rast, s moguc¢im staghacijama cijena u pojedinim regijama.

Sve je veca potraznja za odrzivim nekretninama i na hrvatskom trzistu. Kupci, osobito
mlade generacije, sve CeSce traze energetski ucinkovite objekte, nekretnine izgradene od
ekoloski prihvatljivih materijala te projekte koji nude integrirane zelene povrsine.

Uvodenje novih propisa o energetskoj ucinkovitosti i urbanistickom planiranju moglo bi
usporiti izdavanje gradevinskih dozvola, ali i povecati kvalitetu novih projekata. Takoder,
ocCekuje se daljnje pojednostavljenje procedura za strane investitore, 5to bi moglo dodatno
potaknuti ulaganja iz inozemstva.

Turizam ostaje kljucni faktor za razvoj nekretninskog sektora. Popularne destinacije, poput
Istre, Dalmacije i Dubrovnika, biljeze kontinuirani porast potraznje za luksuznim
vilama i apartmanima. S druge strane, postoji rastuca potraznja za nekretninama u manje
poznatim destinacijama, poput Slavonije, Sto pruza priliku za diversifikaciju trzista.

Takoder, Vlada je predstavila Nacionalni plan stambene politike s ciljem osiguravanja
priustivog 1 odrzivog stanovanja te aktivacije prostora za stanovanje.

U uredskom sektoru, prema izvjestaju Colliersa, potraznja za visokokvalitetnim uredskim
prostorima ostaje snazna, s cijenama zakupa koje se krecu izmedul6eb5 € 1 185
€/m? mjesecno. Medutim, ponuda modernih uredskih prostora je ogranicena.

Retail sektor pokazuje rastuci interes za sekundarne gradove, pri cemu su znacajni projekti
poput Sirenja maloprodajnih parkova Immofinanza te nove inicijative Supernove u fokusu.
Cijene zakupa u trgovackim centrima koji su na visokofrekventnim lokacijama krecu se
izmedu 20 i 24 €/m?, uz stopu slobodnih prostora od 4%.

U industrijskom i logistiCkom sektoru, Zagreb ostaje glavno srediste, uz rastucu potraznju
koju pokrecu maloprodaja, e-trgovina i logisticki operateri. Ocekuje se izgradnja
otprilike 300.000  m? novog logistickog prostorau sljedece dvije godine,
a prime najamnine iznose oko 6,5 €/m?2.

Investicijski volumen u komercijalnim nekretninama dosegao je 120 milijuna eura u prvom
polugodistu 2024., predvoden transakcijama u uredskom sektoru. Znacajne transakcije
ukljucuju prodaju vrhunskih uredskih nekretnina u Zagrebu te klju¢ne hotelske akvizicije
diljem zemlje.
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Prema Burzi nekretnina pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa
nekretninama, iako je ve¢ u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio
manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene su 1 dalje rasle, ali usporeno. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci.
Standardni uzroci za Smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa
na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ce se trendovi mijenjati nakon 8
godina uzastopnog rasta trzista i cijena.

BN Index
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u cetvrtom
tromjesecju 2024. u odnosu na trece tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 1,4%. U odnosu
na Cetvrto tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,1%, dok su u
godiSnjem prosjeku vise za 10,4%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za
1,3%, a u odnosu na cetvrto tromjeseCje 2023. za 11,0%. Cijene postojecih stambenih
objekata u odnosu na trece tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 1,4%, a u odnosu na
Cetvrto tromjesecje 2023. za 9,9%.

Cijene stambenih objekata u Cetvrtom tromjesecju 2024. u odnosu na trece tromjesecje
2024. u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 2,8% i za Jadran za 0,1%, dok su za Ostalo u
prosjeku nize za 0,1%. Cijene stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2023. (na
godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 9,5%, za Jadran za 9,2%, a za Ostalo za
13,6%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

150 Indeksi (@ 2015. = 100)*
l'. GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100} ¥
=

STATISTIKE novi postojed

armhoe

stambeni [stambeni Jadran Ostalo

Godina Tromjesecje objekti objekti
Year Quarter

Newly built | Existing Adriatic

dwellings |dwellings coast e

2021. Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
Q4 14499 12498 14897 15832 14251 12437
2022. a1 . 15225 13643 15553 168,63 14728 132,32
Q2 157,94 137,66 16201 17512 15152 140,80
Q3 16244 14123 16669 18231 15580 13965
Q4 17011 14565 17495 19394 160,87 146,19
2023, Q1 17356 14693 17882 19334 16665 154,22
Q2 17963 15470 18458 19962 17086 16578
Q3 180,09 15863 18433 20440 16350 162,69
Q4 18624 15109 19311 20663 17904 16717
2024. a1 189,41 15603 19582 21030 18147 17084
Q2 19753 16311 20412 21840 18398 180,96
Q3 20219 16556 20928 220,10 19535 189,95
Q4 20501 167,68 21225 22636 19550 189,34

izvor: Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statisfiku, Zagreb, 4. travnja 2025 ., BROJ: Cl] -2024-2-1/4

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavhom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca 1 voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redoslijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada 1 izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitelj.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojece
obicaje u uobicajenom poslovnom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina 1 druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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+ ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Obzirom na raspolozive podatke o zakupima poslovnih prostora te s obzirom na vrstu
nekretnine i njezine specificnosti, odnosno da je rije¢c o nekretnini koja je namijenjena
stvaranju prihoda (poslovni prostor, izlozbeno prodajne namjene), za utvrdivanje
vrijednosti poslovnog prostora koristena je prihodovna metoda procjene vrijednosti
nekretnine. Za utvrdivanje vrijednosti zakupa poslovnog prostora koristena je poredbena
metoda procjene vrijednosti nekretnine.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 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 Kkoji 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. periodi¢ne prihodovne metode.

U opc¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgradene gradevne cestice dijeli se
na vrijednost zemljista i vrijednost gradevine.

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgradene gradevne
Cestice ne dijeli se na vrijednost zemljista i vrijednost gradevine kod predvidivog ostatka
odrzivog vijeka koriStenja gradevine duzeg od 50 godina i uz obavezno uzimanje u obzir
vrijednost zemljiSta umanjene za troskove uklanjanja kod predvidivog ostatka odrzivog
vijeka koristenja gradevina kraceg od 20 godina.

Periodi¢cna prihodovna metoda temelji se na pretpostavci o vrlo promjenjivim
prihodima u razmatranom razdoblju od desetak godina i konstantnim cistim prihodima u
preostalom razdoblju. Dakle, moze se primijeniti kod prihoda koji znacajno odstupaju od
prihoda koji se uobicCajeno postizu na trzistu te kod vrlo promjenjivih prihoda, primjerice
kod ugovora s promjenjivom zakupninom.

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu prihodovne metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine koja je namijenjena stvaranju prihoda, a da je odrzivi vijek
koriStenja gradevine duzi od 50 godina, Koristili smo pojednostavljenu prihodovnu
metodu.
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U primjeni prihodovne metode, vrijednost zakupa poslovnih prostora utvrdili smo
pomocu poredbene metode.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi
se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

S obzirom na Kkriterij vrste nekretnine, te da je poredbena metoda u ovom slucaju pomocna
metoda, a bududi da je predmet ovih pomoc¢nih metoda iznos vrijednosti zakupa
poslovnog prostora i vrijednost stambenog prostora, koristili smo poredbenu
metodu.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduc¢i da postojecem izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena postoji dovoljan broj
nedavnih i pouzdanih transakcija, bili Smo u mogucnosti analizirati nekretnine koje su bile
dane u zakup i usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

[zvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednaCenja @ te
kontrola/statisticka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao 1 promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu mjeru sto je obicno 1 m2
povrsine (gradevine ili zemljista).

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta hekretnine kojoj trziste, prema postojecim poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih cestica nekretnina s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu
nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu
metodu.
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RASPOLOZIVI PODATCI O CIJENAMA ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine
na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih
transakcija zakupa poslovnih prostora koji pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom
koja je predmetom ove procjene, a nalaze se u usporedivom podrudju.

Iz statistiCke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija
starijih od 4 godine, zbog premale/prevelike kvadrature, te zbog preniske/previsoke cijene.

"~

s L A SN N

pod;uéje pretrage je k.o. Koprivnica

U statisticku obradu i izracun uzeli smo nekretnine koje se podudaraju s nekretninom koja
je predmet procjene po svojim obiljezjima, odnosno po tome Sto je rijeC o poslovnim
prostorima slicne/iste namjene, u prizemlju stambeno-poslovne zgrade, priblizno
usporedivih plostina, a koji se nalaze u trazenom podrucju predmetnog i susjednog
¢jenovnog bloka.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacCenje vidljivo u tablici u nastavku. Pribavljeni podaci o
kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti koje se
ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima 1 ne bi bile pogodne za procjenu
vrijednosti nekretnina.
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Predmetna nekretnina poslovni prostor:
Obiljezja procjenjivane nekretnine

. Datum L. . Godina
Adresa nekretnine . Plostina Kat Namjena ) )
vrednovanja izgradnje
Koprivnica, Trg Podravskih 7.4.2025. 168,70 m? prl razno 2000.
heroja 8

1. poredbena nekretnina

Tndormacipe 2@

Warty atributa Viripadinost atributa -
1074565

™ regecy FA20S
Vista rekieinene POSLOVNT PROSTOR (PF)
0N Py
Vrsta ugoyors Z -
Diatues prvog endentian)s vgoesa u 26y 241302023
! Pawring u promety 100,00
L femad () 1034830
L Ijealrg ‘2ab (EUR)  1.43000
| Datum ugawees 20002023
| POREZI:

« Promet padigele placamy FOV-3 NE

* Stopa POV-3 (W) 5

« POV okyaton u prbazanag clenl NE

» Optiane NE
Statss podaths PROVEDENA EVALUATTIA
| Clenowni Blak KOPRIVNICA - MIESOVITO ¢
| Pretedta nangena Qesovnsg bloka M - MIESOVITA NAMJENA

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine na adresi Ulica Ivanjska, u
gradu Koprivnica, u zgradi mjeSovite namjene, slicne godine izgradnje i katnosti, te je
poslovni prostor usporedive plostine i namjene.

2. poredbena nekretnina

| PN R
Vists upavers I - TR
Datum prvog evisentrans woovera u ZXC 08.05.2024
Povwiina u grometu 150,00

WL [ 4 0N 0T04ES
} Diwalea Supelsa (ELR)  1.300,00
Datare Upvers 2101.2004
PORXZE:

 Promet podgede pladany POV 13

* Stopo POV 2 %) .1'5E

« POV wkdulon & prikazana chient
« Optranie

NE
St podatha PROVEDENA EVALLACTA
Chenonni bigk KOPRIVNICA - MIESONTTO 1
Protedba namjena Genoenog toks M- MESOVITA AN KA

Poredbena ‘nekretnina se nalazi u bllZlm predmetne nekretmne na adresi Ante Starcevica,
u gradu Koprivnica, u zgradi mjesovite namjene, slicne godine izgradnje i katnosti, te je
poslovni prostor usporedive plostine i namjene.
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3. poredbena nekretnina

| ID 2XT

| Dutum regota TAIMS
| \vsta nclramine POSLOWNE PROSTOR (79)
D P (P
VISR wpivera 1- e
- Datum prvog eMientirans ugovwacs U ZNC-4 11022004
8.7
N s e
(EUR) 100,00
13.00.2024
N
ral
e
L3
PROVEDERA EVALUACTIA

gradu Koprivnica, u zgradi mjesovite namjene, slicne godine izgradnje i katnosti, te je
poslovni prostor usporedive plostine i namjene.
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POREDBENA METODA - izracun vrijednosti zakupa poslovnog prostora

Obiljezja procjenjivane nekretnine

A Datum o, . Godina
Adresa nekretnine . Plostina Kat Namjena . .
vrednovanja izgradnje
ivnica, Trg P ih
Koprivnica, Trg Podravski 7.4.2025. 168,70 m? pr+l razno 2000.
heroja8
Poredbene nekretnine
Redni D kl j Godina Cijenazaku
edr,“ Adresa nekretnine atum sklapanja Plostina Kat Katnostzgrade X i J i pa
broj ugovora izgradnje €/m2
1 Ulica Ivanjska, Koprivnica ruj-23 100,00 m? prizemlje pr+ptk oko 1990. 14,00
2 Ante Starcevica, Koprivnica sij-24 150,00 m? prizemlje pr+ptk 0ko1990. 8,67
3 Ulica Ivanjska, Koprivnica ruj-24 89,71 m? prizemlje pr+l 0ko 1990. 13,38
Meduvremensko izjednacavanje
X . . . Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski
Redni . Datum sklapanja | Cijenazakupa [ Bazni indeks nadan ) . ) N
. Adresa nekretnine . dan sklapanja faktor izjednacena cijena
broj ugovora €/m2 vrednovanja (A) .
ugovora (B) A/B €/m2
1 Ulica Ivanjska, Koprivnica ruj-23 14,00 - 1,00 14,00
2 Ante Starcevica, Koprivnica sij-24 8,67 - - 1,00 8,67
3 Ulica Ivanjska, Koprivnica ruj-24 13,38 - 1,00 13,38
Srednja vrijednostzakupa €/m2 12,01
Kontrola - statisticka obrada
Apsolutna
Apsolutno Relativno , Pojedinacno
Redni | Meduvremenski izjednacena cijena vrijednost Kvadrat Pravilo
odstupanje od odstupanje odstupanje
broj €/m2 ) apsolutnog odstupanja 2-sigma
prosjeka od prosjeka od prosjeka
odstupanja
1 14,00 1,99 17% 1,99 1 prihvatljivo | prihvatljivo
2 8,67 -3,35 -28% 3,35 11 prihvatljivo | prihvatljivo
13,38 1,36 11% 136 2 prihvatljivo | prihvatljivo
Prosjek 12,01
Standardna devijacija 2,38
Dvostruka standardna devijacija 1,76
Prosjec¢no apsolutno odstupanje 2,23
Vrijednost zakupa poslovnog prostora 12,01 €/m2
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UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA (OOVK)

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK moguce je provesti prema
postupku faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada
odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj.
u kojoj mjeri trajno i ekonomicno moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade (sukladno
Prilogu br. 10, Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina).

UMANIJENJE VRIJEDNOSTIZBOG STAROSTI OBJEKTA
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A:LOKACIJA /TRZISTE | B: ZGRADE OPCENITO C: STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija, - vrlo dobra infrastruktura, |- nema ostecenja,
1 Upotrebljivost u potpunosti i |- velika potraznja za vrstom |- dobra prostorna - puna stabilnost,
’ dugoroc¢no dana/osigurana |objekta organizacija, - puna uporabivost,
- skoro nema/nema ponude |- visoka fleksibilnost - daljnje koristenje nije smanjeno
.. - vrlo dobra infrastruktura, .
- dobra lokacija, ) ) - mala ostecenja,
" L . . - dobro oblikovanje, .
Uporabljivostdovoljnai |- redovita potraznjaza puna stabilnost,
2. . ) . - dobra prostorna . .
dugoroc¢no dana/osigurana |vrstom objekta, L - jos dobra uporabivost,
organizacija, . R .
- mala ponuda . - - daljnje koristenje nije smanjeno
- dovoljna fleksibilnost
. . - dovoljna infrastruktura, . L
. . . |- srednjalokacija, L ) . - jasna ostecenja,
Uporabljivost smanjena ali . B L - prosjecno oblikovanje, . .
o - jo$ postoji potraznja za - - smanjena stabilnost,
3. srednjorocno : - prosjecna prostorna o ]
. vrstom objekta, L - prosjecna uporabivost,
dana/osigurana . organizacija, . e .
- dovoljan ponuda . . - daljnje koristenje smanjeno
- umjerena fleksibilnost
. = - dovoljna infrastruktura, - jasna ostecenja,
- umjerena lokacija, i . X . .
. . - - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograniceno |- mala potraznja za vrstom . . )
4. ) ) - umjerena prostorna - smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, L . e
organizacija, - daljnje koristenje jasno
- bogata ponuda . )
- mala fleksibilnost smanjeno
- nezadovoljavajuca - nedovoljna infrastruktura, |-znatna ostecenja,
B B lokacija, - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkoro¢no | . . . . .
5. ) jedva postoji/ne postoji - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabivost,
dana/osigurana .. . o . .
potraznja za vrstom objekta, |organizacija, - daljnje koristenje samo
- velika ponuda - bez fleksibilnosti kratkoro¢no
ODABIR KLASIFIKACIJE 1/2 1/2 1/2
ODABRANI FK 15
G - starost gradevine : 25
OVK - odrzivi vijek koristenja: 75
FK - faktor koristenja: 15
relativna starost (G/OVK %) : 33
OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravilnika) = 68% x OVK
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 24
linearni otpis = 24 |15 32%
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PRIHODOVNA METODA

PARAMETAR NP (m?) i VRIJEDNOST
kom

ZAKUP

Poslovni prostori - prodajni 100,20 12,01 1.203,84 €

Poslovni prostori - proizvodni/skladisni 68,50 6,01 411,49 €

UKUPNO: 168,70 1.615,33 €

GODISNJE UKUPNO: 19.383,98 €

TROSKOVI

upravljanje 3,00% 48,46 €

odrzavanje i zaStita 3,00% 48,46 €

rizik od gubitka zakupnine 12,00% 193,84 €

TROSKOVI UKUPNO: 18,00% 290,76 €

GODISNJI TROSKOVI UKUPNO: 3.489,12 €

GODISNJI NETO PRIHOD 15.894,86 €

kamatna stopa 1,50%

OOVK 51 god.

Multiplikator - Faktor kapitalizacije 13,00

VRIJEDNOST NEKRETNINE 206.630,44 €

UKUPNA VRIJEDNOST (zaokruzeno) 206.630,44 €

TrziSna vrijednost (zaokruzeno) 207.000,00 €

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7
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Procjenjivana nekretnina - stambeni dio:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Godina
Adresa nekretnine batum . Plostina Kat Katnost zgrade . . Sobnost
vrednovanja izgradnje
Koprivnica, Trg Podravskih 7.4.2025. 168,70 m? 1. kat prl 2000. vise
heroja 8

1. poredbena nekretnina

1D 2xC

1557365
Caumn pegat W
Wity fesetnne STRMAPARTMAN [ST/A)Y
1D PN (PU) N7

Vrta ugovons KP - KLOCPRODAR

Doturm prvsg evidentren| s ugovors b 2KCe 22000

Povrsing o prometu o508

Wejedaost nebraming (KN] S27.415,00

Vegedaont nebsetnite (TR N.ohm

Datum ugovan 08.09.2023

. * Promet placan POV-2 L3
* Stoga POV-a (%) ]
. w prharasa] ches L3
“ o Optitanie N
Statas podlsa PROVEDENA EVALUACLIA
’ ~ Camovni biok KOPRIVMICA - WESOVITO 7
y Pratedty naTeng Qenmneg bloka M - MIESOVITA NOMENA >

Poredbena nekretnina se nalazi u stambenoj zgradi u blizini, na adresi Trg podravskih
heroja, u gradu Koprivnica, nesto vece katnosti, starije godine izgradnje i iste udaljenosti od
centra grada, te je poredbeni stan usporedive plostine.

2. poredbena nekretnina

Vrijednost atributa o
1612332
um proguds 743025
VIrEta nebretming STANAPARTMAN (ST/A)
1D PR (PU) 468506
| Vrsta ugovora KP - KLPOPRODALA '
' Datum prveg evidentiran)z ugovors b ZKC-4 11033022
Y Povriea u promety 58,06
| Virijednost nelretnine (KN} 526.133,08
. Vitjednost nokretnine (EUR) 70.000,00
Datum upwes 14.01.2022
POREZL:
Promet podijede padans FOV-a NE
Stopa PON2 (%) 2
FOV ubljuden u prkazano) ofen NE
Optiranje NE
FROVEDENA EVALLACTIA
e KOPRIVNICA - MIESOVITO 7
2 2 B : ~ Prevedits namgens GAovNog bloka M - MUESOVITA NAMENA
= Iy ! -

Poredbena nekretnina se nalazi u stambenoj zgradi u blizini, na adresi Trg kralja Tomislava,
u gradu Koprivnica, nesto vece katnosti, starije godine izgradnje i iste udaljenosti od centra
grada, te je poredbeni stan usporedive plostine.
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etnina
4

3. poredbena nekr

TATIYS
STANAPYETHAN (ST/A)

R ]
P . KUPOPRODAA

Dutuss prveg svxdentean| b ugovara o 2K 20,09, 2001
Foarma u promety €138
Vrilednost nekretmes () 401 503,67 '
Vjednost nekretaene (EUR) 4500050
Datum tgovos 22042021
(POREZE:

« Promst pecifede platang POV-3 NE

v Stopa POV-3 (%) B

* POV ukyaden w préazanol cyend MNE

« Optinn NE
Status podatha PROVEDENS EVALLACTIA
Clenavni bick KOPRIVIOCA - MIESOVITO 7
Pratalls naromna clensanog bloke M - MEEOVITA NAMUENS

-~ + ek ] 1630.7aM8 ' /5 . -‘.' » o .
Poredbena nekretnina se nalazi u stambenoj zgradi u blizini, na adresi Trg kralja Tomislava,
u gradu Koprivnica, nesto vece katnosti, starije godine izgradnje i iste udaljenosti od centra

grada, te je poredbeni stan usporedive plostine.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Poredbena metoda

ObiljezZja procjenjivane nekretnine
: Godina
Adresa nekretnine Datum . Plostina Kat Katnost zgrade . i Sobnost
vrednovanja izgradnje
Koprivnica, Trg Podravskih 7.4.2025. 168,70 m? 1. kat pril 2000. vige
heroja 8
Poredbene nekretnine
. Kupoprodajna
Redni . Datum sklapanja " Godina p p )
. Adresa nekretnine Plostina Kat Katnost zgrade . . cijena
broj ugovora izgradnje
EUR/m2
1 Trg Podravskih heroja, Koprivnica ruj-23 66,03 m? - pr+2+ptk 1995. 1.060
2 Trg kralja Tomislava, Koprivnica sij-22 68,86 m? - pr+8 1985. 1.017
3 Trg kralja Tomislava, Koprivnica tra-21 81,58 m? - pr+8 1985. 197
Meduvremensko izjednacavanje
X .| Kupoprodajna | Bazniindeksna| Bazniindeksna Korekcijski Meduvremenski
Redni . Datum sklapanja - . . . -
bro Adresa nekretnine cijena dan dan sklapanja faktor izjednacena cijena
o) ugovora EUR/m2 vrednovanja (A) ugovora (B) A/B EUR/m2
1 Trg Podravskih heroja, Koprivnica ruj-23 1.060 162,69 1,17 1.237
2 Trg kralja Tomislava, Koprivnica sij-22 1.017 189,84 132,32 1,43 1.458
3 Trg kralja Tomislava, Koprivnica tra-21 197 122,17 155 1.238
Interkvalitativno izjednacavanje
Meduvremenski Meduvremenski i
Redni . izjednacena koef. interkvalitativno
. Adresa nekretnine . N . . . .
broj cijena K Ko Keps Kuo Ksks Kp preracunavanja | izjednacena cijena
EUR/m2 EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00
1 Trg Podravskih heroja, Koprivnica 1.237 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.237
2 Trg kralja Tomislava, Koprivnica 1.458 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.458
3 Trg kralja Tomislava, Koprivnica 1.238 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.238
K,= Koeficijent povoljnosti stambenog prostora
Ko= 0,28xk,+ 0,09xk + 0,22xk, .+ 0,27xk .+ 0,14xk,,
k. = Koeficijent katnosti stana
k, = Koeficijent orjentacije stana
kqps = Koeficijent geografskog polozaja stana (dnevnog boravka)
k,o = Koeficijent utjecaja okolisa (pogled na zelenilo, urbani okolis)
kes = Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja
(prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)
[Srednja vrijednost EUR/m2 1311
Kontrola - statisticka obrada
Apsolutna
Meduvremenski i interkvalitativho Apsolutno Relativno . Pojedinacno
Redni vrijednost Kvadrat Pravilo
) izjednacena cijena odstupanjeod | odstupanje odstupanje
broj apsolutnog odstupanja 2-sigma
EUR/m2 prosjeka od prosjeka od prosjeka
odstupanja
1 1.237 -74,16 -6% 74,16 5.499 prihvatljivo | prihvatljivo
2 1.458 147,26 11% 147,26 21.686 prihvatljivo | prihvatljivo
3 1.238 73,10 6% 73,10 5.344 prihvatljivo | prihvatljivo
Prosjek 1.311,20
Standardna devijacija 104,13
Dvostruka standardna devijacija 208,26
Prosjecno apsolutno odstupanje 98,17
Trzidna vrijed nost stana 168,70 m? X 1.311,20 €/m2 = 221.199,44 €
Trzisna vrijednost stana (zaokruzeno) 221.000,00 €
33

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7



Elaborat br. 15-2025

Stambeno-poslovna zgrada, Koprivnica, Trg podravskih heroja 8

REKAPITULACIJA

NEKRETNINA

vrijednost - €

POSLOVNI DIO - prizemlje

207.000,00 €

STAMBENI DIO - kat

221.000,00 €

SVEUKUPNO (zaokruzeno):

428.000,00 €

U utvrdenu trzisnu vrijednost prizemlja/poslovnog dijela nije uklju¢en PDV.

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7
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+ ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izraCcunu utvrdujem sljedecu trzisnu vrijednost nekretnine: poluugradene
stambeno-poslovne zgrade, katnosti prizemlje i kat, ukupne neto korisne plostine 337,40
m?, gradevinske bruto plostine 482,00 m? (prema dostavljenoj dokumentaciji i izracunate
uz primjenu koeficijenata za obracun korisnih vrijednosti povrSina prema Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina), a koja se nalazi u gradu Koprivnici, na adresi
Trg podravskih heroja 8, u Koprivnicko-krizevackoj zupaniji.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 428.000,00 EUR
(zaokruzeno)
po m? (neto plostine cijele zgrade) 1.268,52 EUR/m?

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trziSnu vrijednost nekretnine nije uklju¢en porez na
promet nekretninama.

[skoristenost plosStine dobra

Alternativha namjena najam

Iznajmljivost dobra

Utrzivost dobra

Pozitivna svojstva pogodna lokacija za poslovnu namjenu
Negativna svojstva zgrada nije podijeljena u zasebne etazne cjeline

Matej Lovri¢, bacc. ing. aedif.
suradnik

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

| P > dipl. ing. arh.
B =\ Sudistak 7

Zagreb, 1.4.2025. godine
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+ PRILOZI

KOPIJA IZVADKA 1Z ZEML]lgNE KNJIGE
https://oss.uredjenazemlja.hr

o NESLUZBENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Koprivnici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KOPRIVNICA
Stanje na dan: 07.04.2025. 11:42 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 314340, KOPRIVNICA Broj ZK uloska: 10802

Broj zadnjeg dnevnika: Z-920/2025
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRYVI ODJELJAK

Broj Povrina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| éhv m2
cestice)
1. 880/ TRG PODRAVSKIH HEROJA 548
DVORISTE 307
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Koprivnica, TRG 241
PODRAVSKIH HEROJA 8
UKUPNO: 548

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 07.06.2017_.g. pod brojem Z-4726/2017

ZABILJEZBA, OBAVIJEST DGU PU ZA KATASTAR KOPRIVNICA, KLASA: UP/I-932-07/17-

2.1 02/308, URBROJ: 541-15-02/2-17-4 18.05.2017, da je za evidentiranje zgrade mjeSovite uporabe
kbr.8., na kébr.880/1 u katastarskom operatu priloZeno Rjesenje o izvedenom stanju Klasa:UP/l-
361-03/13-01/5054, Urbroj:2137/01-06-01/9-16-11 od 28.01.2016. izdano od strane Upravnog
odjela za komunalno gospadarstvo, prostorno uredenje 1 zastitu okolisa Grada Koprivnice.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Vlasnicki dio: 11

PEKARA DUGA CENTAR D.0.0. U STECAJU, OIB: 47037038790, TRG PODRAVSKIH HEROJA 8,
48000 KOPRIVNICA

3.3 Zaprimljeno 29.01.2025.g. pod brojem Z-920/2025

na3(31)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKI SUD U
BJELOVARU BROJ ST-150/2024 29.01.2025, nad duznikom PEKARA DUGA CENTAR drustvo
s ograni¢enom odgovornoscu za proizvodnju kruha i peciva, trgovinu i usluge, Koprivnica, Trg
Podravskih heroja 8, OIB:47037038790.
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Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
11.
11.1 Zaprimlieno 05.11.2014.g. pod brojem Z-7726/2014 150.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O DUGOROCNOM KREDITU ZA
PROJEKTNO FINANCIRANJE SOLEMNIZIRAN PO JAVNOM BILJEZNIKU
NIKOLI BAKRACU IZ KOPRIVNICE, POD BR. OV-8603/14 05.11.2014, na iznos
od 150.000,00 EUR-a (slovima: stopedesettisu¢aeura), plativo u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem te¢aju HNB na dan placanja, uvetano za sve
ugovorene kamate, naknade i troSkove, te prema uvjetima iz Ugovora, za korist:

ZAGREBACK@ BANKA D.D. ZAGREB, OIB: 92963223473, TRG BANA
JOSIPA JELACICA 10.

13.
13.1 Zaprimljeno 14.03.2022.g. pod brojem Z-2351/2022 0,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, OSTALO 14.03.2022, O-DO-70/2022-1-1
14.03.2022, O-DO-70/2022-1-2 14.03.2022, O-DO-70/2022-1-3 14.03.2022,
RJESENJE 14.03.2022, radi osiguranja novéane trazbine prediagatelja
osiguranja u iznosu od 99.507 32 kuna, zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama po kamatnoj stopi odredenoj za svako polugodiste uvecanjem za tri
postotna poena prosjecéne kamatne stope na stanje kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izratunate
za referentno razdoblje koje prethodi tekucem polugodistu, a koje teku od
03.11.2021. godine, pa do isplate, kao i troSkova ovrhe u iznosu od 200,00 kuna,
u iznosu od 963,16 kuna (glavnica 923,87 kuna i kamate 39,29 kuna), zajedno sa
zakonskim zateznim kamatama po kamatnoj stopi odredenoj za svako
polugodiste uvecanjem za tr postotna poena prosjeéne kamatne stope na stanje
kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim
drudtvima izratunate za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu,
a koje teku od 03.11.2021. godine, pa do isplate, kao i trodkova ovog postupka
osiguranja u iznosu od 2.500,00 kuna sa zakonskim zateznim kamatama po
kamatnoj stopi odredenoj za svako polugodiste uvecanjem za tri postotna poena
prosjeéne kamatne stope na stanje kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izratunate za referentno
razdoblje koje prethodi teku¢em polugodiStu, a koje teku od dana donoenja
rieSenja o osiguranju pa do isplate, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
OIB: 18683136487

13.2 Zaprimljeno 14.03.2022 g. pod brojem Z-2351/2022 na 13.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, radi ¢ijeg osiguranja je uknjizba
dopustena (€. 297. st. 2 Ovrinog zakona (NN. 112/12, 25/13, 93/14, 55/16,
73117 1131/20).

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 07.04.2025.
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NESLUZBENA KOPLIA
K.0. KOPRIVNICA
k.¢.br.: 880/1

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
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PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOPRIVNICA (Mbr. 314340)
Posjedovni list: 13341

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB

1/1 PEKARA DUGA CENTAR D.0.0. U STECAJU, TRG PODRAVSKIH HEROJA 8, 48000 47037038790
KOPRIVNICA, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povrsina/ Broj Posebni
,E“ g katastarske |Cestice/Natin uporabe zgrade, nazv zgrade, kuéni broj m2 ’ Dl pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
880/1 TRG PODRAVSKIH HEROJA S48 11
ZGRADA MIESOVITE UPORABE, Koprivnica, TRG 241
PODRAVSKIH HEROJA §
DVORISTE 307
Ukupna povriina katastarskih Eestica 548
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+ POSEBNE NAPOMENE 1 IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I
NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog struc¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade
ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna
vlasnicka prava i obaveze toc¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrdeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli
biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su
ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Ni kupac ni prodavatelj se
ne moze pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje
pretrpio Stetu. Odluka o kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i
prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog
odnosa koji utjeCu na konacan iznos transakcije. U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo

pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranci se daje jedan
primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te
da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni heovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh. Centar Akcija d.o.o.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu Za obavljanje poslova sudskog
nekretnina vjesStacenja

za podrucje gradevinarstva i
procjene nekretnina
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