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LI Zugrebu, studeni 2025 . Zupmnijski sud u Zagrebu

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

potrebe Naruéitelja

NARUCITELJ : ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb

NEKRETNINA : POSLOVNA ZGRADA (Hostel) | DVORISTE, k.€.br.240/1, k.o.
Pesfenica
10000 ZAGREB, Kenedijev trg br.2
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lzradio:  Tihomir Begid, di
Broj: 4 Su-1666/21

Zupanijski sud Zagreb, 7.sijeénja 2022.
Datum procjene : 27/11/2025/
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Repubika Hrvatskn
Zupangsii sud u Zagredu
Try Niksla Sutiéa Znirsheg 5
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Hroy 4 Su. 137/2022
Zagren 17 wvahade 2022
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3 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
L Pravilnik o stalnim sudskim vieStacima (NN 28/13; lzmjene 1 dopune NN 67/18)
* Zukon o progjeni vrijednosti nekretning (NN 78/15)
» Pravilnik o metoda progjens veijednosti nekretning { NN 105/13)
by Aakon o viasnistva 1 drugim stvarnim pravima (NN 91/96: 68/98; 11401 79/06: 141/06: 146/08: 38/09
¥ Zakon o gradnji (NN 153/13)
d Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96: 68/98: 137/99: 114/01: 100/04: 108/07: 152/08: 126/10:55/13 i 60/1
* Zakon o drzzvnoj izmjeri | katastru nekretning (NN 16/07: 124/10: 36/13)
5 Pravilnik o utvidivanju komunaliog doprinosa (NN 136/06: 135/10: 14/11: 35/12)
¥ Uredba o visini vednog doprinosa (NN 78/10: 76/11: 19/12: 151/13)
* Odluka o komunalnom doprinosu (Sluzbeni glasnik grada)
* Podatak o etalonskoj cijent gradenja (NN100/12)
* Bilten standurdnih kalkulacija. izdavac 1GH
KORISTENA LITERATURA
Krealié V (2007)Nacela procjene trZifne veijednosti nekeetnina DSV, Trg M Maralicéa 10, Zagreb
Uhlir Z.. Majtica B. (2016) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina DGIZ, Berislavideva 1, fagreh
4. ZADATAK
N traZenji Naru€itelja izradena je ova revizija procjene trZidne veijednosti nekremmina koju ini poslovia
zgrada i dvoridte, o zninterne potrebe Naruéirelja.
Marugitelj : ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb
Nekretnina POSLOVNA ZGRADA (Hostel) | DVORISTE. k.é.br.240/1, k.o, Peiéenica
10000 ZAGRERB. Kenedijev trg br.2
Dun vrednovanja: 27:11. 2025
Dan kakvoce 27,11, 2025
3.

Predmet progjene je poslovna zarada i dvoriste izgradena na K.¢.br.240/1. Koo, Pedéenica, Smjeitena je istocno od centra
arada Zagreba. juzno od Maksimirske ceste, Nalazi se uz prometnicu Kenedijev tre 2, koja ima izlaz na Zyonimirovu
ulicu. poveznicom za sve pravee. Pristup sa javne prometnice je osiguran. Cesticn je nepravilnog izduzenog oblika
trapezy, adje se uza stranica naslanja na pristupni put. Okolne nekretnine su izeradena zemljista poslovne/stambene
r'IEII'I'I_[L‘I'II.!.

Zgrade je gradena cen 1960, godine.

LI Prilogu lotodokumentacija predmetne nekretnine.
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7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

MNakon vrhunca u cijenama i Kolicini transakcia na trzidi nekretnima u Hivatsko) koji je zabiljezen u periodu 2008-
2009, enjene nekretning, a posebno utrzivost. su zabiljezili osjetnt pad bududi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i nancijske krize koja je uslijedila potaznja od domadih ali § stranih kupaca je na vrlo niskoj
razind i o ponajvide zbog niske likvidnosti na trzistu ali i visezodiznjes pada BOP-a u R 17 oy razloga domaéi kupei
imitju sve manje ruspoloZivog znosa za kupnjo i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace
ckanomije le zbog opéeg dujma da nije dobro ulagati v nekremine domadi kupei nisu skloni ulaganjima 3o postjedicno
resultiva smunjenom potrwznjom za nekretningma i padom cijena.

Strani kupei nekretnina o RH, kaji uglavnom dolaze iz zemalja UL prodli su kroz ckonomsku krizu v svojim
domicilnim ckonomijuma koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju
nekretnina u BRI e povedanje potraznje po tom osnovu jos uvijek nije zabiljezen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na
kretanje cijena nekretning. Kad se i pojavljuju kao kupel (o je uglavnom na trzisno velo atraktivoim podrogjima
atraktivnim nekretninama.

BN Index iy ,

—

._'__rﬂ-'-'-'_-
e
a="" =
- 3
e
i 1
I indnks 0472035 Fromjena u odnosu na prodli misses. Preimjena u cdnom na geding dana U ndnnsu na potetak godine
| 0.7 | 0,665 | 2,001 |

izvor: hitp://www burza-nckretnina. com/statistike

Kretanje cijena stambenih nekremina

Prema DZS=a cijene stambenih nekretning u Hrvatsko) tjekom 20235, godine biljeZe wend usporavanji u odnosu na
predhodno tromjesjecje. Povedana trzidna akuvnost dogada se samo na odredenim lokacijama i novim stanovima.

8 PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Nekretnina: POSLOVNA ZGRADA (Hostel) | DVORISTE. k.¢.br.240/1, k.o. Pedcenica
Lokacija ! 10000 ZAGRER, Kenedijev trg br.2

Narucitelj: ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb

Korisnik procjene:  1STO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb

[an kakvoce 27.11.2025.

Dan vrednovanja 27.11.2025.

Osnova procjenc © Trzidna vrijednost

Metodologija progjenc ; Prihodovna « Trodkovna metoda

Namijena progjene ; Potrebe Narucitelja

[teaija Regija 2 - Centralna Hrvatska

?.upuni‘iu = [rZisna zona 01071 Grad Zagreb- zona |

Trzisni polozaj b, Grad Zagreb + turisticka sredista + veliki gradovi na moru

OSOBNO | POVIJERLJIVOD 4 FORBdo.o.



Z.K. izvadak:

Opémski sud: ZAGREB
ZEMLISNE KNJIGE RATASTAR Povrdina (m2)
k0. Zkul zihr podul K.O ke hr. pos, |ist
GRAD ZAGRER 16073 1939/3 PESCENICA 240/1 3694 +4.219.00
1939/14

Opis nekretnime:

Pavisina cesl.

Viasnik:

Terel:

Legalitet:

Godina gradnje ;
Zadnja rekonstrukeija

Onediscen)a
Buka

Klasilikacija nekretnine
Alternativing upotreba
Razvoj (dozvole)

NKP (m2})

TrZidna vrijednost ;

PRETPOSTAVKE:
Ova progjena uzisne vrijednosti pretpostavlja da su sve tvednje Naru€itelja, po pitanju viasnickil prava i obveza
tocne ©da ne postaje smetnje koje se ne mogu otkloniti zakonskim putem.

premi prilozenim zk i pl izvadeima,

4.219.00 m2

zk 16073 GRAD ZAGRER. i drugi prema prilozenom Zk

INA! Sukladno priloZenom £k
Nekretning upisang o Katastar i v ZK, bez zabiljezbe o gradnji.
Misu prilozeni akti za gradnju i Uporabu,

MNekretning ima direktni pristup na JPP

1960

Misu primjeéeni i mala je vicrajatnost da ne postoje
Misu vodeni vanjski izvori buke
2 Nekretning koju koristifzauzima vlasnik
Mozuda sa vedim ulaganjima
4.132.3]

6,700,000.00 ¢

Maerti. opisi. viasnicka t druga dokumentacya korigtena u ovoj progjeni dobavljena je od strane Narucitelja te

Javno dostupnih institueija (katastar. gruntovnica. geoporatal Grada), e nisu posebno provicravani.

lako su podaci skupljeni iz pouzdanih izvora ne garantiramao toénost istih,
: El

Vrijednost prezentivana u ovom izvjescu emelje se na navedenim pretpostavkama (e zhog istih ac preuzimamo
adgovornost zhog netocnosti istih,

Narucitely kao ovlsitena osoba/tijelo je upoznat 1 suglasan sa metodom i nadinom izrade Elabuorata (posebice na
viasnistvo i Povrdinu nekretnine. izvedenog stanja). Za sve eventualne sporove po ovam predimetu nadlezan je
Zupanijski sud premi Pravilniku o sudskim vjedtacima, 5 isum je Naruditelj suglasan.

Imovinsko-pravni status nije predmet procjene.

Q50BNQ | POVIERLJIVO

FORBdoo



STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Polozaj

Oblik

Fopogralija lerena
Inlrastruktura

Pristup na JPP
Namjeny semljista
Prostorno-planska dok

Dosvole
Ostalo
Stanje:

Nekretninu je pregledana

lzgradeni dio nuselja
Pravilni si odnosom stranica |22, uza stranica uz javni put

ravan

Pristup na astaltnu cestu
135-drugtveni
GLP/DPU PP

Nekretnina je izgradeno zemljiie,

212025/ 1e izraden oto #apis u Prilogu.
Nije radena posebna izmjera nekretning ved smo se sluzili podacima dostavljenim od strane Narditelja kao i javio dostupnim

poducina iz zemljiinika i katasira

STANJE OBJEKTA PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLIUCCI
Voudovod
Kanulizucijn
Telelon

Ll struja

Plin
AGRADA

Godina gradnje
Gaoding obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolucijn poda
Termoizolacija poda
Mosiva konsir,
Ispuna

Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor

Stanje:

QS0BNO | POVJIERLJIVO

prikljuten
prikljucena
prikljucen
prikljuéena
prikljucen

1960

Po+Pr +111+Pk
ab trakast

da

da

ab kKostur

opeka

ith ploda

ab dvostresni/ im
pocinéani

baja

drvo-staklo
drvo-staklo
opeka

Zbuka boja
heton/estrih/parket
drvena
centralno/plin

da

da

da

du

Gradnja je kvaltete sukladno namjeni. Nisu vofena oftedenja,

FORB d.o.o.



GEOMETRLISKI PODACI

ZGRADA
Netto korisma povesing (NKP)

Netto konisna povrdma (NKP) = = 13231 m2

Brutto korisna povisinag (BKP) = NRP*® 115 473216 m2

Volumen objekta (BV) BRPx il 12.810.16 m3
Brutto gradevinska povrsina (BKP) = rgrade 4.752.16 m2
Netto gradevinska povesing (NKP) = zurade 4,132.31 m2
Volumen objekta (BVY) [2.810.16 m3

9. METODA PROCJENE

Sukludno Zakonu o progjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode progjena i to poredbena. prihodovna i
trozkovna metoda, Izbor metode ovisi o visti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece ohidaje u uobicajenom posloviom prometu
kao i druge okolnosti pojedinog sludaja. osobiw u ednosu na raspolozive podatke.

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za procjenu vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljist. a koristi se
za procjeny samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuda, obiteljskih kuéa u nizu. stanova, garaza kao i pomocnih
gradeving, garuznih parkimih mjesta i poslpynih prostaora. Primjenjiva je ako psotoji dovoljan broj (najmange 3 ) usporedivih
nekretnina. Koja imaju dovolino podudarnih obiljezja sa progienjivanom nekretninom.

TROSKOVNA METODNA Je primjerena za utvrdenje troikovne vrijednost nekremne iz troskova veijednosti gradevine |
vrijednosti zemlpdta, Trodkovna vrijednost gradevine proizilazi iz rogkova gradnje uzimajuéi u abzir umanjenje veijednosti
zbog starvsti gradevine, Vrjednost zemljista se utvrduje u pravilu Poredbenom metodom,

PRIHODOVNA METODA je metoda u kojo] se trigna vrijednost nekretnine utveduje stvaronjm prihoda od iste, Tu se
poschice mishi na najamne i gospodarske nekremine, nekretnine mjcovite namjene. poslovae i industrijske nekretnine
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obubvada i vrijednost zemljista kao i uredaja.

Uzimajuéi u obzir sve @injenice o nekretnini te teZifne dostupne podatke odlu@ili smo ovu procjenu napraviti
Prihodoviom metodoma, te potporu Trofkovnom metodom,

U ovol metodi utvrdujic se trzisna vrijednost nekremine (V) iz tizisnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa. prikljucaka, okolisa i ostalih (intelektwalnih) usluga kod sradenjn uz
primjenu koelicjenata #za prilagodbu.

Zumjenska zgrada, u smislu ove progienc. je nova zgrada koja po dimenzijama i namijeni odgovara procjenjivanoj ali je radena
prema vazecim standardima i zakonima, Trolak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost-NV).

Sadusnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proiziazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti
zgrade.

Za izracun vrijednosti objekta konidtena je tipska vrijednost izgranje slicnog objekta prema Standardnim kalkulacijama 1GEH.
odnosno Etalonska vrijednost gradenja propisana od strane MGIPU. Tzracun umanjenja utvrden je prama Pravilniku Prilogl0 -
Predvidivi ostitak odrzivog vijeka koridteno

Procijenjenu vrijednost zemljidta izraéunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizn niza usporedivih
transakeija te nekretnina oglasenih a prodaju na rzifw

QS50BNO | POVIERLJIVO 7 FORBd.o.o.



10. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
ZEMLIISTE

Usporedne nekretnine

Za potrebe ove progjene tavisili smo istrazivange lokalnog st 1oprikupili podatke iz svile izvora koji su nam bili dostpni.
Koristili smo bazo podataka kupoprodajnib ugovora eNekretning MG1PU-Porezna Uprava, Odabrana je poredbena metoda
progjene temeljem stvarnih i realiziranib kupoprodiga za predmetno podruge - lokalitgt-gjenovini blok.

1D PN(PLY) | povriing m2 vrijednost € datum ugovora /m2 znaénjno odstupanje

I 1262882 110.62 330,000.00 23.03.2022, 2,983.19

2 I854038 16.67 29.662.77 27.01.2023. 1.779.41

3 1328308 200.00 150,00"1](.] 14.05.2020. 750.00

4 1647274 164.00 160,000.00 1112021, 975.61

5 1933542 269.00 1,200,000.00 05.06.2023. 4,460.97

6 1353569 5286.00 4,690,000.00 24.08.2020. 887.25

7 1610033 178.00 142,400.00 21,12.2021. 800.00

’ srednja vrijednost 1,805,20 izlutene

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina

OS0BNO | POVJERLJIVO

2uti markeri poredbene veijednosii
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PODACT O NERKRETMNINAMA

KOEFICHENTL ZA PRERACUNAVANIE

lzracun vrijednosti zemljigta

421900 m2 Odabrane tri (3) nekretnine sukladno pravilniku
Nekretnina | Procjenjivana | Poredba 2 | Poredba 4 | Poredba 7 | Poredba Poredba Poreidba
Cirad Znareh Zagreh Zagreh Lagreb Zugreh Fagreh Zagreb
Lokacijn [ Kencdyev tre Centar | Maksimirskal Hanz-Radnid
Nekretnina 21 2em ar. Zem ar, em ar.zem gar.zem ur zem arzem
l2vor podataks Malog e-Nekretnine [e-Nekretning| e-Nekretine| e-Nekrelnine| e-Nekretnine fe-Nekretning
Vrata podatka]  kupoprodaja | kupopradnn | kupoprodaja kupoprodaja | kupoprodaga | kupoprodiga | kupoprodaja
Datim kupop| 402023 102023 40202 402021 12025 202025 102023
Poviging im2)) 421900 16,67 1 6eh 00 178.00
Crjena (€) 20.662.77 160.000.00° ] 142.400.00
Cijena po m2 1.779.4 9736 800.0 #DIV/0! HDIVY #DIV!
Protol vr, 4Q2025 102023 402021 402021 102025 2032025 102023
1345 indcksi 2451 193.30 158.30 1583
Uskladenje 20.8% 34.8% 54 8% HDIVAN DIV #DIVIO!
Karekeija po m2 2.236.29 1.510.24 1,238.40 HIDIVA! HDIV/0! #DIviol
Odstupanje zhog razlitite | 2.256.29 1.510,24 1,238.40 #DIVA! DIV FARIRYYY
Ki 100 1.00 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0
kP 1.00 1.00 1.00 1.00 100 1.00 1.00
Faktor kor - 1,00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Viljediind ibispithand 2 2,256.29 1.510.24 1.238 40 HIVIO! #DIVIO! DIvV/o!
Lok.-katee, dobra v dobra dobra dobra dobra dobra dobra
0.8 2 0.8 0.8
=20% do +20% 0.67 1.0 1.0) 0% 0% 0%
Velicina 4.219 17 164 178 i 0 0
0.8 1.2 1.2 1.2
S20% do o 20% .67 0.67 0.67 (o (0% 1%y
Namjena B M M M S 5 8
0.8 1.2 1.2 1,2
-20% do +20% (.67 0.67 (.67 (1% 0% (0%
Ukupno korel 0.30 045 0.45 0% 0% 0%
Rorigirana
vrijedn. po 637.93 676.89 679.61 557.28 #DIV/O! #DIVA #DIVIO!
m2
Odsupanje +/-30% a.l 6.5 -12.6 Hit it

Korigirana vr
nakon izluéen)

vedeg od +/= 0%

ijedn. pom2
jit odstupanja

ZAKLIUCA

Povriina zeml
Vrijednost po

637.93

K

iziednacenia je unutar dozvoljenog adstupanja +/-30%

jista
m2

TrziZna vrijednost

USPOREDBE ZAKLUPA

4,219.00
637.93
2,691,409.01

m2
t/m2
€

ili

2,690,000.00 €

Odstupanje progjenjivane i poredbenih nekretning nakon viemenskog i interkavalitativnog

OS0OENO | POVIERLJIVO
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1D ZKC | povriing m2 vrijednost € datum ugovora €/m2 znacajno odstupanje
1738958 3,553.00 14.898.40 09.05.2022, 4.19
1819807 192.00 3.330.83 02,09,2022. 17.35
1591234 286.01 2,700.00 03.02.2022. 044
2297168 90.00 2,000.00 01.01.2023. 2222
1864049 230,00 2.000.00 20.09,2022, 8.00
1751184 340.00 2.170.00 01,07.2022. 6.38
2296399 1,655.00 9.930,00 10.01.2025. 6,00
1585543 210,60 1.579.50 12.01.2022, 7.50
srednja vrijednost 10.14 izlutene

FORB d.o.o.



Pra= <L13231 ml Odabrane 3(triy poredbe sukladno Pravilniku

E Nekretning | Procjenjivana| Poredba 3 | Poredba 5 | Poredba 8 | Poredba Poredba 8 | Poredba
= Cirad Zagreh Zagrih Zungreb ZLagreh Zagreh Zagreh Fagreh
g Lokacija Kenedy Gospzona | Gospzona | Gosp.zona Sopnica
0 Nekretning (Fds PZG PG PAG PAG rde] P20
._“—2 |zvor podataks Nalog e-Nekretnine | e-Nekretning| e-Nekreming| e-Nekretnine] c-Nekretning je=Nekretning
= |Vista podatka zakup sakup skup zakup zakup sukup zakup
2 |awm kupop 402025 12022 302022 102022 102025 102022 1032024
g Povrina (m2)f  4.132.31 286.00 250.00 21h60
= Cijena (€) 2.700.00 2.000.00 1.379.50
£ Cijena po m2 04 8.0 1.5 #3101 #IIVI HDIVI!
Protok vr. 402025 102022 302022 1¢2022 1032025 102022 102024
= [ DZS indeksi 2451 168.60 182.30 168.60 23740
f,.: Uskladenje 45.4% 34.4% 45.4% 3.2% H#DIV! #IIV/0!
:..;-: Korekeiji pp m2 13.73 10.75 10,91 #IDV/OL #11V/0! DIV
=
; Odstupanje zbog razligite
= mjere pradey. koridienja 13.73 10,75 1091 #IIV/0! HDIVIN #DIVIG!
= Ki 1.00 1.00 Lo 1.0 1.0 1.0 1.0
% Kp 1.00 1.00 .00 100 1.00 .00 1.00
> | Faktor kor - 1.00 1.00 100 1,00 1.00 1.00
g Lo - 13.73 10.75 1091 | #pIVOL | #DIVAL | #DIvio!
2
& Ukupno korekl 0% 1% 0% 0% % (%4
= |Korigirang
2 \veljedn. po 1,79 1373 10.75 1091 #DIVA! #DIV/o! #IV/0
m2
1. Odsupanje +/-30% 164 8.8 -7.54 st Hai i
IKurIgirmm veijedn, pom2 I
11.79
ZAKLJIUCAK Odstupanje procjenjivane i poredbenih nekretning nakon veemenskog i interkavilitativnog

izjednadenja je unutar dozvoljenog odstupana +/-30%

Povrsina 413231 m2
Vrijednost pom2  zakup 1179 €/m2

Sukladno istom, a temeljem zakupa ostaveenom na (egigtu za izeadun TeziEne veijednosti odabran je ulazni
stvarni podatalk: 500,000.00 €/godisnje (podatak od Naroéitelja) ili

HLOS €/m2

QS0BNQ | POVUERLJIVO 10 FORB d.o.o.



PRINODOVNA METODA

Slijedom dostupnil trZi3nih podatika, vesti nekretnine i numjeni procjene istu smo napravili metodom
kupitalizacije buduéeg prinnsa, Neto prinos nekretnine izratunali smao na nadin da smo od tr7igno odriivog
ukupnog prihoda od najma adbili sve trodkove | izeadunali NOP. Takay neto prihod kapitalizieali izlzoom

stopom kapitaliz:

ije (EY) koja se izvafunava iz inicijaloe stope (1Y) i preostalog vijeka uporabe nekretnine za

TY=NOP/EY. Analizom trZidta kao i same nekretnine izeadun smo temeljili na ulaznim podacima kako slijedi u

nastuvku :
ULAZNI PODATCI Poredbene vrijednosti u prilogu

Ukupna povrsing

Prosjecni prilod od nujma po m2 mjeseéno

Srednja vrijednost:
sikup

413231 m2 1008 €

namjena kol zukup Zauzetost prosjek ERIP
upis m2 ¢/m2 mj % &/m2mj &
rarada 4.132.31 10.08 100% 10.08 00,000
UK LPNO: 300,000
Trzisna vrijednost (prihodovna metoda)
II.J.rquun predvidivog ostatka odrzivog vijeka Koristenja I
IFH matrica A I3 C
U Prilogn 1.5 1.3 1.5 odabrano FK. = .5 |
starost gradevine G 63 god OVK 70 god [ Irilog s Pravilba
relativia starost G/OVEK 03 % postotak OVK 35 %
QOVE 39 god
Odabir stope kapitalizacije (1Y)
kategorija; |hmc| 6.0% - 7.0% 7%
prilagodavanje stope kapitalizacye © |poloZa) =1 %
Evaliteta gradevine 0 %
rizik naplate () %
gospodarska sitaucijn 0 %
rievojni polencijal Y
! odabrano 6.0 %
Pocetni prinos (1Y)
Postovna namjena  lokacija 11 clp 6.5% - T0% 6.0 %
Preostalo vrijeme koridtenja FR= L5 G/OVRE= 27% OOVE= 19 pod
Efektivni bruto prihod-godisnji (EBP) = € 300,000
Troskovi (% EBP) 10,0%, -50.000
Ukamacivanje vrijednosti zemljista
Neto operativai prihod-godizuji (NOP) = 450,000 €
Stopa kapitalizacije-1Y (%) | | Trujanje uporabe - OOVE | 6.0 | | 39
Multiplikator 1,06
Faktor kapitalizacije - M 14.90
lzlazna il stopa nekreting-EY (%) 6.00% 1.0
Trzisna vrijednost 6,704,232.84 €
Vrijednost zemljista
TRZISNA VRLEDNOST NEKRETNINE (TV) 6,704,232 84 €
ili 6,700,000.00 |€¢ i)

OSOBNO | POVIERLJIVO "
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Trziina vrijednost (trofkovnu metoda) potpora-kontrely

Vrijednost zemljista
Py = [ 421000 m2 o= | 63793 emarz | | vz | ze91409¢€
Komunalni / Yodni doprinos
13V= 1281016 |m3 hd= 15.66] E/miBV Kd= 2(](}_{'\[)? 5
Ky= 3530 /m3BV kove 44836 ¢
(IPrikljucci
BGiP= | 475216 [m2 Jop= | 1s.00f emasGe [T Kp= 71.282 €
Neijednost doprinasa i prikljuéaka 316725 €
ot vrgedinost abyekla talomsdio cojenn dradenpa i 'oloweid
l-.iCil’:" | =l.7§3 Iﬁ. ||112 (.'i'/.f_l_= 1.809.00 ?’fanN('il’ Ny= 7.307.153.44 €
Kocticient dovrienosti/kvalitete = (.85 1.537.65] C/mINGDE
Cioding procjene 2025 Godina izgrdne 1960 Starost n= 63 " Trajnost N= T0
{ OV
Prilog 9. Pravilnika O8I [ odezye viek koristenia sradevine ) oy A0-50
usyujenn 70 ¢
Qdabrant luktor Koridtenja A Inlcieijastieziste 1.3
Mateicn v Prilogn 14 zeriide opcenito 1.5
¢ stanje zgrade 1.5 Il 1.5
Relativna starost (LAY R) 93 %
Ostatak odrzivog vijeka koristenja. (OOVK)  33% X 70 390
Zamjenska starost zgrade (OVRE-0O0VER) 310
Lincarni otpis ((OVR-OOVREYOVEK) 44.0 %
325147510 €
PREOSTALA VRLIEDNOST 4092,105.93 €
SVEUKUPNA VRLIEDNOST (Varkdps Preostala seijedoost) 7.400,139.97 €

Ostale okolnosti:

CLOZ Pravitmla < druge okolwosth kije nfjecn mavrijednest eeadevine

000 €
Feoelivijent priliaodbic o 7igo €123 Pravilniba
PRIVREMENA VRLUEDNOST 7.100,139.97 €
Vrdiam leelieneni LG 7000,139.97
ZAKLIUCAK
Povriina nekretnine NKP 4,132.31 m2
Vrijednost po m2 1,718.20 €/m2
Trzisna vrijednost T00,13997 € ili 7.100,000.00 €
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12, MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa Einjenicama i pretpostnvkama koje su iznesene u ovej procjeni a nakon obrade 1 zracuni 7a
nekretninu ;. POSLOVNA ZGRADA (Hostel) I DVORISTE, k.c.br.240/1, k.o, Peiéenica

na adresi: 10000 ZAGRER, Kenedijev trg br.2
naruditelja: 15170 Grupa dod.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreh
Misljenja smo daje nodan; - 27,11,2025,
- Trzi&na vrijednost (TV) :
Srednji tecaj HNB
| 6,700,000.00 € | il | 1,621.37 €/m2  1€= 7535 Kn

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja objekta :

TrZiina vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena na dan
iji po tFiEnim uvjetima nakon

vrednovanja, izmedu volje kupea i volje prodavatelja, u transal
priklidnog ogladavanja. pri Semu je svaka strana postupila upuéeno, razhorite bez prisile.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je na dan vrednovanja mogude
poslici na rZidtu e ova vrijednost predstavlja osnoview za obracun PRV=q ili PPN (poreza na promet
nekretnina), ovisno poreznom statusu isporuditelju i nekretnine.

Usluga pruZens od strane Procjenitelja je sukladno zahtevu Naruéitelja (CL67(2) Pravilnika). sukladno
pozitiviim propisima i stundardimay, e je Ume uspostavljen poslovno-pravni odnos samao izmedu
Naruéitelja i Procjenitelja.

Zhog nedostatka dokumentacije moguéa revizija claborata,

Procjenitelj nije nsobno zainteresiran za predmel procjene.

Moguca revizija zbog detaljnijeg definivanja ulaznih podutak.

Maknada procjenitelju ni na koji nagin ne ovisi o zakljuécima vrijednosti.

Potvrdujemo da Progjenitel] osobno jeding odgovorna osoba kao i potpisnik ovop elaborata (pravna
psoba) nema nikakve poslovne, pravne. viasnicke. suvlasnike ili slidne interese na predmetnoj imovini
le da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

T sishal jotian
3

‘}ﬂl-m s
OVLASTENI PROCIENITEL) ‘

TIHOMIR BEGIC, dipLing. b i
Stalni sudski vjestak za procjenu nckretnina

RS !
Za FORB nckretnine doo Zazh
| o
THIOMIR Bl'?(]l(:f, dipling.

U Zagrebu, studeni 2025 | godine
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