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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda
Zagreb, AmruSeva 2/l

Broj 4 Su -- 1008/21
Zagreb, 16 studeni 2021,

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radié, odludujuéi povodom
zahtjeva Ele Mihovilovié Brkic za ponovro imenovanje stalnim sudskim vjestakom,
nakon provedenog postupka, temeliem &lanka 125. i 126, Zakona 0 sudovima
Republike Hrvatske («Narodne novinen, broj 28/13. 33/15, 82115, 182/16), a u svezi
Clanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima («Narodne novines, broj
3814, 123/16. 29/16.-ispravak i 61/19) donosi

RJESENJE

Ela Mihovilovi¢ Brkic¢ (OIB: 71624369158) iz Zagreba, Ulica Guslava Krkleca
18, ponovno se imenuje slalnim sudskim vijestakom za podrugje graditeljstva i
procjenu nekretnina na vrijeme od Geliri godine.
imenovani sudski vjestak unijet ¢e so u popis slanih sudskih vjestaka
Trgovackog suda u Zagrebu.
ObrazloZenje:

Imenovani sudski vjestak, podnio je zahljev za ponovaim imenovanjem za
stalnog sudskog viedtaka za podrudje Trgovackog suda u Zagrebu.

Slalni sudski viestak dostavio je dokaze iz &anka 2. stavka 1 Pravilnika o
stalmim sudskim vjestacima.

Trgovacki sud u Zagrebu ulvrdio je da se protiv kandidala ne vodi kazneni
postupak.

Kako su navedene Cinjenice ulvrdene uvidom u dokumentaciju prilozena
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvjeli za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te
Je sloga temsljem €1 125, i 126. Zakona o sudovima i lanka 2. i 12 Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima valjalo rijesiti kao u izreci ovoq rigsenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga riesenja dopustena je Zalba Minislarstvu pravosuda u roku od 15 dana
od doslave rjedenja. Zalba se neposredno predaje ili salie postom predsjedniku
Trgovacdkog suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjedenja.
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IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, nize potpisana, ovim izjavljulem kako sam izvi$ila svoje duZnosti struéno,
nepristrano i neovisno, sukladno pravilima struke, vaZedim standardima i
pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema ¢injenica niti okolnosti, u proglosti ili

sadasnjosti ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, a koje mogu dovesti u
pitanje moju nepristranost i neovisnost.

Dostupnim podacima koristila sam se najbolje i u dobroj vjeri.

Pri izradi procjene nitko mi nije pruzao struénu pomo¢.

Zagreb, prosinac 2024. god.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina

Ela Mihovilovi¢ Brki¢, dipl.ing.grad.




1. UVOD

Izvr$ena je procjena TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine:

Poslovni prostor u prizemlju stambeno — poslovne

zgrade

SkladiSte u podrumu stambeno - poslovne zgrade

Garaza u podrumu stambeno - poslovne zgrade

k.C. 5404/2 k.0. Centar
te iznosim svoje mislienje u ovom izvjeséu.
Predmet ovog Elaborata procjene trzidne vrijednosti nije imovinsko - pravna
provjera niti provjera s upravno - pravnog naslova. Pri izradi ove procjene je
predoCena cjelokupna originalna dokumentacija te su se za izradu procjene koristili
i nesluzbeni internetski podaci (e-posjedovni list, e-izvod iz katastarskog plana,
graficki izvod iz PPU-a, Geoportal DGU, UPU, ISPU, e-nekretnine...). Pretpostavka
procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Iskazana trziSna vrijednost ne uklju¢uje porez na promet nekretnina. Procijenjena
trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i
podlozna je promjenama. Procjenjuje se vrijednost predmetne nekretnine na dan
vrednovanja.

Popis primjenjenih propisa

1. Gradevinski propisi:
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN
86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

2. Propisi o vrednovanju:
Zakon o progcjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m® etalonske gradevine
(NN 59/10)

3. Propisi o vlasnistvu
Zakon o vlasni$tvu 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,
163/09, 143/12, 152/14)
Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 162/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)
Zakon o izvlastenju i odredivanju naknada (NN 74/14, 69/17, 98/19)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

4. Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majcica, Zagreb, 2016.

godine
5. GUP Grada Zagreba ( Sl.gl.Grada Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 12/16 )



2. ZADATAK

Usmenim dogovorom sa predstavnikom Naruéitelja, odredena sam za vjestacCenje
radi procjene stanja i vrijednosti nekretnina. U tu svrhu izradena je procjena
vrijednosti nekretnina — poslovni prostor u prizemlju, skladiSte u podrumu te garaza
u podrumu stambeno — poslovne zgrade na katastarskoj estici br, 5404/2, k.o.
Centar uz pretpostavku da se isto trazi u svrhu postupka kupoprodaje nekretnine.

Od strane stranke, dostavljena je sliedeéa dokumentacija:
* lzvadak iz katastarskog plana
o Posjedovni list
e Oglas o prodaji prava stec¢ajne mase

Dodatno koristena dokumentacija:
¢ Podaci iz sustava eNekretnine

Obavljen je uvidaj te se nakon prikupljanja podataka daje vjestadki nalaz i
procjena, kako slijedi u daljnjem tekstu. Uvidaj je izvr$en dana 12.12.2024. godine
u prisustvu narucitelja procjene, u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i
normama koje reguliraju podrucje izrauna procjene vrijednosti nekretnina.

DAN OCEVIDA : 12.12.2024.
DAN KAKVOCE : 16.12.2024,
DAN VREDNOVANJA : 16.12.2024.,

Navedeni datumi su datumi na koje se odnosi izvje§¢e odnosno zakljuéci i
misljenja. Navedeno miSlienje o vrijednosti je bazirano iz stanja nacionalne
ekonomije i kupovne snage EUR-a na taj datum, a iskazana trzi$na vrijednost ne
ukljucuje porez na promet nekretnina.

Procjenjuje se trZisna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja
od strane procjenitelja. Svrha ove procjene je utvrdivanje vrijednosti nekretnine na
dan vrednovanja.



3. OPIS LOKACIJE, IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE I OPCENITI PODATCI

Predmet ove procjene su nekretnine: poslovni prostor u prizemlju, skladiste u
podrumu te garaza u podrumu stambeno — poslovne zgrade na katastarskoj
Cestici br. 5404/2, k.o. Centar.

Predmetne nekretnine se nalazi na dobroj lokaciji lokaciji u Sirem sredistu
grada Zagreba, u gradskoj &etvrti Centar. U neposrednoj blizini su svi potrebni
sadrzaji (posta, trgovine, trZnica, dom zdravlja, $kola, vrti¢). OkruZenje samog
zemljista su gradevinska zemljista sa stambenim objektima te stambeno —
poslovnim objektima. Teren je ravan, sama &estica ima pristup na javnoprometnu
kolnu povrsinu — Ulicu Jakova Gotovca. Javni prijevoz putem tramvaja je isto vrlo
blizu na Vlaskoj ulici. Parkiranje je omogucéeno ispred objekta, te unutar objekta
ako se posjeduje garazno mjesto, pristup stambenoj zgradi je preko nogostupa.

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju vidljivo je da je trenutno na
lokaciji na snazi Generalni urbanisticki plan Grada Zagreba, izmjene i dopune
2016. objavlien u "Sluzbenom glasniku Grada Zagreba 12/16". Prema istome
predmetno zemljiste katastarske oznake k.G.br. 5404/2, k.o. Centar nalazi se
unutar granica izgradenog gradevinskog podru&ja, mjesovite, pretezito stambene
namjene M1,

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju Prostornog plana Grada Zagreba
nesporno je da se predmetno zemljiste nalazi u granicama izgradenog
gradevinskog podrugja.

Namjena povrsina M1




GRAD ZAGREB

GENERALNI URBANISTICKI PLAN GRADA ZAGREBA - IZMJENE | DOPUNE 2016,
. : Il

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

lzvor: geoportal.zagreb.hr

Sukladno Zakonu o prostornom uredenju ( NN 153/13 ) pojam gradevinskog
zemljista je zemljiSte unutar i izvan gradevinskog podruéja koje je izgradeno,
uredeno ili prostornim planom namijenjeno za gradenje gradevina ili uredenje
povrsina javnih namjena.

Predmet ove procjene su nekretnine: poslovni prostor u prizemlju, skladiste u
podrumu te garaza u podrumu stambeno — poslovne zgrade na katastarskoj
Cestici br. 5404/2, k.o. Centar. Lokacija nekretnina nalazi se na dobrom poloZaju u
sredisnjem grada Zagreba. Cijela okolina je mirna, a dobro prometno povezana sa
ostalim dijelovima grada, pogotovo preko Ulice Jakova Gotovca i Petrove ulice.
Pristup samim nekretninama je direktan asfaltiranom prometnicom Ulice Jakova
Gotovca.

Stambeno -poslovnaa zgrada sastoji se od podruma gdje se nalaze spremista
stanara, skladista i garaZe, prizemlja i pet katova. Objekt je izgraden skeletnim
konstruktivnim sistemom sa fasadom. Vertiklani i horizonstalni serklaZi kao i
stubiste izvedeni su od armiranog betona. Opéenito stanje stambeno - poslovne
zgrade je vrlo dobro, zgrada je odrZzavana. Opcenito stanje poslovnog prostora u
prizemlju, skladista i garaZe u podrumu je zapusteno i neodrzavano.



4. ISKAZ KORISNIH POVRSINA

Sveukupna korisna povr$ina koja se koristi u proracunske svrhe prema
oglasu o prodaji prava stec¢ajne mase:

Poslovni prostor u prizemlju - 107,02 m? *1,00 = nkp 107,02 m?
Skladiste u podrumu - 128,86 m*>  *0,50 = nkp 64,43 m?
Garaza u podrumu - 15,55 m? *1,00 = nkp 15,55 m?

lzracun neto korisne povrsine vr$i se prema Prilogu 1. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15.

5. TEHNICKI OPIS

OPCENITO:
- namjena: poslovna
- vertikalna komunikacija: putem stubidta i lifta

- opremljenost gradevinskog zemlji$ta komunalnim objektima i napravama
individualne potrosnje: | kategorija

- opremljenost gradevinskog zemljiSta komunalnim objektima i napravama
kolektivne potrosnje: | kategorija

- godina dovrsenja izgradnje: 1980.

KONSTRUKCIJA:
- temelji: armiranobetonski, temeljne trake i stope

= nosivi zidovi: armiranobetonski

- stropna, medukatna konstrukcija: armiranobetonska

- pregradni zidovi: Suplja blok opeka, obostrano Zzbukano
- stubiste: armiranobetonsko

- kroviste i pokrov: ravni neprohodni krov

ZAVRSNI RADOVI | OBLOGE:
- procelje: vlaknocementne ploce i fasadna opeka

- limarija: pocin¢ani lim

-obrada podova: keramicke plocice u kupaonici i kuhinji, ostale prostorije parket,
keramika na stubistu

-obrada zidova: keramicke ploc¢ice u kupaonici, ostale prostorije Zbukano
cementnom zbukom, gletano i bojano

- obrada stropova: gletano i bojano

- unutarnja stolarija: drvena



- vanjska stolarija: Al stolarija, ostakljena 1ZO staklom
- dvoriste: uredeno, pristup zgradi putem nogostupa

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI:
- vodovod: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- kanalizacija: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- elektroinstalacije: gradski, instalacije izvedene u cijelosti
- telefon: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- TV i UKV antena: instalacije izvedene u cijelosti

- visina prostorija: 260 cm

- vrsta grijanja: centralno grijanje

STANJE — ODRZAVANJE:

- odrZzavanje poslovnog prostora: neodrzavano, roh bau
- odrzavanje skladista: neodrzavano, roh bau

- odrzavanje garaze: neodrZzavano
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6. TRZISNA ANALIZA

Zagreb je politicki, gospodarski i ekonomski centar Hrvatske koja broji cca 3,9
milijuna stanovnika. Povrsinom od 640 km? zauzima 1,13 % kopnenog teritorija
Republike Hrvatske, dok prema procjeni u njemu Zivi petina populacije Hrvatske. U
Gradu Zagrebu, kao srediStu gospodarskog potencijala Hrvatske, stvara se preko
jedne tre¢ine brutto domaceg proizvoda i zaposljava vise od Getvrtine ukupno
zaposlenih u gospodarstvu Hrvatske. Prema popisu stanovnistva iz 2019. godine
Grad Zagreb ima 806.341 stanovnika dok $ire gradsko podrugje okuplja vise od
milijun stanovnika. NajvaZnije grane gospodarstva u Zagrebu su: proizvodnja
elektricnih aparata, kemijska, farmaceutska i tekstilna industrija te industrija hrane.
Zagreb je medunarodno trgovinsko i poslovno srediste te prometno raskrizje
izmedu Srednje i Isto¢ne Europe. U Zagrebu je razvien i turizam. Ponuda
turistickog smjestaja je raznolika. Za jacanje potencijala rasta gospodarstva nuzna
su ulaganja u prometnu, energetsku i okolidnu infrastrukturu te u stjecanje vjestina,
istraZivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utjeée niska razina
kapitalnih ulaganja u opremu i infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i
povezanosti prometne infrastrukture, osobito u Zeljeznitkom sektoru. Ulaganja u
infrastrukturu nuZna su i radi pobolj$anja energetske u¢inkovitosti, vodoopskrbe i
lakSeg prijelaza na kruzno gospodarstvo.

6.1. Trziste nekretninama

Zagreb koji je osamostaljenjem Hrvatske postajao politicko srediste
nove drZzave u pocetku dozivljava procvat trziSta nekretnina, posebno u smislu
potraznje uredskog i stambenog prostora. Uglavnom je potraznja bila orijentirana
na manje uredske cjeline i stanove, veli¢ine 50 — 100 m? pogodne za manja
poduzeca koja su otvaranjem trziSta pocela djelovati. Protekla godina dovela je
medutim do promjene strukture potraZnje pa je tako opala potraznja za manjim, a
povecala se potraznja za ve¢im poslovnim prostorima, ali i stambenim jedinicama,
dok je i dalje znatna potraznja za manjim stambenim prostorima.

Takav trend jo$ uvijek je prisutan na trZistu i potraznja je uglavnom u dva
smjera prema lokaciji. TraZeni su strogi centar — pjesacka zona gdje gravitiraju
uglavnom banke, osiguravaju¢a drustva, ministarstva, drzavne sluzbe i sl. ili
parcele uz prilaze gradu, gdje svoje objekte grade trgovacki lanci tj. smjestaju se
skladisno — poslovni prostori, auto saloni, robne kuce isl. Za stanovanje i dalje je
najtraZzenija zona u blizini javnog gradskog prijevoza ili ekolo$ki nedirnuta
prigradska i gradska naselja.

Cijene stambenih nekretnina u 2023. nastavile su snazno rasti, iako sporije
nego prethodne godine. Potraznju za nekretninama podrzavali su snazno trziste
rada, rast placa i drzavni program subvencioniranja, pa se i uz povec¢anje ponude
nastavio rast cijena, koji je prosje¢no u 2023. iznosio 11,9%. Tijekom cijele 2023.
cijiene su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i godisnja stopa
rasta blago usporila. No, usporedno se usporio i rast opce razine potrogaékih
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cijena, stoga se realna godiS$nja stopa rasta cijena veé¢ treéu godinu zaredom
nalazila u rasponu izmedu 3% i 4%. TraZene cijene nekretnina u prva tri mjeseca
2024. (na temelju indeksa konstruiranog podacima iz internetskog oglasnika)
navjeScuju da bi se rast cijena mogao nastaviti usporavati i u 2024, Rast cijena
stambenih nekretnina u Hrvatskoj bio je najvi§i medu zemljama EU-a jer se u
vecini drzava tijekom 2023. ciklus na trZistu preokrenuo. Cijene stambenih
nekretnina u cijelom EU-u prosje¢no su se u 2023. smanjile za 0,3%, a unutar
europodrucja za 1,2%. Pritom je pad cijena bio naglageniji u drzavama
sjeverozapadne Europe, $to je u skladu s losijim makroekonomskim pokazateljima
u tim zemljama. S druge strane, uz Hrvatsku se s relativno snaznim rastom cijena,
iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglavnom nove zemlje &lanice (Bugarska,
Litva, Poljska). Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se usporedno s
nastavkom pada broja kupoprodajnih transakcija nekretninama. Tako se u 2023.
broj kupoprodaja na godi$njoj razini smanjio za 6,3%, dok se rast njihove
vrijednosti u istom razdoblju usporio na 3,9% (u 2022. iznosio je 6,9%). Pad broja
kupoprodaja posliedica je ponajvise smanjenja trzisne aktivnosti na Jadranu (za
gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku Hrvatske broj kupoprodaja ostao je gotovo
nepromijenjen.

Shika B.1. lako se usporio, rast cijena stambenih nekretnina u
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Slika B.3. Unatoé rastu ukupne vrijednosti nastavio se pad
broja transakeija, $to je bilo posebno izrazeno na Jadranu
H Beuj tran sakcya — Jadian I Broy transaheyqa - ostaby
H Beoj bansakeya - Giad Zagral = Ukupna vriednosl ransahoys - desio
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Slika B.5. Promjena broja

kupopredajnih transakcija
nerezidenata u ukupnom

broju u odnost

Napamena: Sivom bajom pribazane su opéine i pradavi za
boje neina podataka i bogt su imss manje od pel bansshoyga 0 82
neresgenata be oo i su udjeli neresdenata rad o

prespebs Hivatshe u 2023 podin (3%).

lzvor: Bara Poreme uprave

DZS-ov indeks cijena stambenih objekata mijeri kretanje trZignih cijena
stambenih objekata koja su kupila ku¢anstva neovisno o prethodnom vlasniku ili
svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukljudena je u trzi$nu cijenu. Indeks obuhvaéa
sve raspoloZive podatke o transakcijama stambenih objekata (kuéa i
stanova/apartmana) izrazene u kunama na podru¢ju Republike Hrvatske,
dostavliene od Porezne uprave Ministarstva financija prema unaprijed definiranim
rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija
stambenih objekata kupljenih u prethodnoj godini. Ponderi su preracunani prema
kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesegja prethodne godine.
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6.2. Opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa.
Obzirom da isti jo§ nisu izvedeni od strane Procjeniteliskog povjerenistva Grada
Zagreba, koristiti ¢e se Indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku, a

za podrudje Grada Zagreba.

Bazni indeks cijena DZS sa prikazanim baznim indeksima prema tromjesjecjima
za razdoblja od 4. godine prije datuma vrednovanja u skladu sa &1.57 st.7. Zakona

o0 procjeni vrijednosti nekretnina:

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeksi, 2015, = 100"

Godina Tromjesedje Novi Postojeéi tid
Ukupno star.nbe.ni stan.nbepi Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti
2020, 1. tr. 128,3 107,7 1321 140,8 1254 109,3
2.1r 1308 111,23 1342 1425 1263 115,89
3 tr. 1298 110,8 133.4 1411 126,9 1134
4t 1230 108,7 137.5 1455 1276 118,5
2021. 1. tr. 134,2 1134 138,2 1454 132,8 1157
2. 1r 138,0 118,8 1430 1526 1343 1222
2 tr. 141,4 1203 1456 1546 138,2 1226
4 tr. 1450 1250 1480 158,3 1425 1244
2022 1.4 1522 136,4 155,5 188,86 1473 132,23
2.1r 157.9 1377 162,0 1751 151,5 140,8
3.t 1624 141,2 166,7 182,3 1858 139,7
4. tr. 170,1 1457 175,0 193,8 160,58 1462
2023 1. tr. 1736 148,9 178,8 193,3 168,7 1542
2.4 179,6 154,7 184,86 199,6 170,8 165,8
3. tr. 180,1 1588 184 4 204 4 188,85 1627
4. tr. 186,2 1811 1931 2066 179,0 167,2
2024, Tadr, 1884 1550 195,8 210,3 181,5 1708
2. tr. 197.5 163,1 2041 218,4 189,0 181,0

Tablica Indeksi cijena stambenih nekretnina

Trenutni bazni indeks je za Grad Zagreb za Il tromjesjetje, Q2, 2024. godine |

iznosi 218,4.
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7. PROCJENA NEKRETNINA
7.1. OPIS METODA PROCJENJIVANJA

Danas koristene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnine su:
e POREDBENA METODA
e PRIHODOVNA METODA
o TROSKOVNA METODA

Procjena trziSne vrijednosti poredbenom metodom

Ova metoda se koristi uglavnhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U slugaju izgradenih &estica, poredbena
metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemlji$ta 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 te se usporeduju njihova svojstva i
svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu platiti
vise nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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 dovolinu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti. Pri
tome se uzima u obzir &injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u
cijelosti poznata.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je
cijenu poredbenih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih
svojstava. Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala
poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.,

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
buducnosti, 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 o¢ekuje
u buducnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti
troskove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.
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Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji
se na Cistom 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 bududeg prihoda. U tom slucaju
vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista
i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.

Procjena trziSne vrijednosti troSkovnom metodom

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteliske kuce koje prema svojim
obiliezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Za odredivanje trZiSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za
prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izradunanih
vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu trogkovne
vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

TrziSna vrijednost troSkovnom metodom je vrijednost dobivena zbrojem
sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista, komunalnog i
vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih tro$kova nastalih pri ishodenju
dozvola temeljem kojih se gradi gradevina.

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 tro$kova 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 jediniéna cijena
uzima po izgradnji 1 m? NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca 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 sli¢nim lokacijama,
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2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim
odlukama jedinica lokalne samouprave i odredenim jedinicnim cijenama po m?®
sagradene gradevine,

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

4. TroSkovi izrade tehnicke dokumentacije i troskovi nadzora,
5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

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

7. TroSkovi prikljucaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture —
odreduju se temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeéa
koja isporu¢uju 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 koritenja za pojedinu vrstu gradevine, pri
cemu 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 pretpostavlia da ¢e biti moguée gospodarski opravdano koristenje
gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

Zakljuéak

PRIHODOVNA METODA nije odabrana obzirom da nekretnina nije
namjenjena stvaranju prihoda. Obzirom na wrstu nekretnine (neizgradeno
zemljiste) i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine neée se utvrditi ni
TROSKOVNOM METODOM.

Vrijednost predmetnih nekretnina odrediti ¢ée se POREDBENOM
METODOM iz dostupnih podataka. U izraGunu vrijednosti koristiti ¢e se podaci
dostupni iz sustava eNekretnine na podrucju Grada Zagreba, katastarske opéine
Centar.

Poredbenom metodom trZiSna vrijednost nekretnine odreduje se iz
najmanje tri ostvarene transakcije nekretnine, a da je isto ostvareno u zadnjih &etiri
godine, a za ovu procjenu Kkoristiti cemo 3 ostvarene fransakcije. Podaci koji se
upotrebljavaju su oni koji su evidentirani u bazi podataka o kupoprodajnim
ugovorima na usporedivom podrucuju, a preuzimaju se od Porezne uprave sa
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stranice nekretnine.mgipu.hr. Kod usporedbe uvijek moramo odbaciti najvisu i
najnizu vrijednost kako nam to nebi utjecalo na pravednu usporedbu te su iste
odbacene odmah kod prikupljanja podataka.

Sukladno ¢l.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se
kupoprodajne cijene koje nisu pod utiecajen neuobicajnih okolnosti, Utjecaj
neuobiCajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju
od ostalih usporedivih  kupoprodajnih  cijena.  Prije meduvremenskog
izjadnaCavanja grubo ¢e se eliminirati traksakcije koje odskacu svojim
neuobicajnim okolnostima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajno odstupanje
odnose se na pojedinacno odstupanje kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednadenja.

Dobivene transakcije sklopliene su u razdoblju od studenog 2020. god do
rujna 2024. god. te je potrebno sukladno &l. 7. Pravilnika provesti meduvremensko
izjednacivanje pomoc¢u indeksnih nizova (baznih indeksa) danih na strani 14. ovog
elaborata, koji odraZavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trZistu na
podrucju Grada Zagreba,

7.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM
METODOM — POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU | SKLADISTE U
PODRUMU

Poredbene nekretnine, izvor enekretnine.mgipu.hr

2221683 5434141  GRAD ZAGREB CENTAR 6092 FOSLOVNI PROST...  KP - KUPOP 27.11.2024, 69.454,02 EUR 58,41 M2
2135830 5309440 GRAD ZAGREB CENTAR 6172 POSLOVNI PROST KP - KUPQP... 13.06.2024. 100.000,00 EUR 135,31 M2
2126594 5296331  GRAD ZAGREB CENTAR 7191/3  POSLOVNI PROST..  KP- KUPOP., 02.05.2024. 73564,35 EUR 82,01 M2

Prikaz poredbenih lokacija, izvor enekretnine.mgipu.hr
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Meduvremensko izjedna¢avanje cijena ( €/m?)

| Povriina | Bazni* indek ' g '
_ Kupoprodajna JuaE R4 ne‘l:'i:;i i:::e _ ddll'l og;ﬂ’f"a Baznl Iﬂdeks na Kmekcijskl Meduvremanﬁkl et
Lokacija | cijena / Ogladena | Datum ugovora | /5", T dan ureﬂnn a wy L - €fm2
: cijena (€) "~ | kojase . sklapanja (51 f,ktn,[ Kf :, . m
; ! | prodaje {(m2) - ugovora (ﬁ) | ; SR
k.o.Centar 69.484,02 27.11.2024. 58,41 218,4 218,4 1,00 69.484,02 1.189,59
k.o.Centar 100,000,00 13.06,2024, 135,31 218,4 218,4 1,00 100.000,00 739,04
k.o.Centar 73.564,35 02.05.2024. 82,01 218,4 218,4 1,00 73.964,35 901,89
PROSJEENA MEEJWREMENSKI mznméem cuzm LT D 043, 51
Mapomena: Za vruednost baznog indeksa na dan vrednovanja (B) uzet je najbk2i trenutno dcstupnl poda'lak, udmsnopndatak za 2024, Q2

Sve transakcije se uklapaju u dozvoljenim granicama od +- 30 % utvrdene
prosjecne vrijednosti (660,46 €/m? / 1.226,56 €/m?).

Nisu utvrdene pojave neuobicajenih ili osobnih okolnosti sukladno Clanku
4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, odnosno nisu utvrdena
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pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +30% ( statisticka obrada —
odstupanje od prosjeka ) od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog izjednacenja.

Interkvalitativno izjednac¢avanje cijena (za odstupanje u kakvogi)

Interkvalitativno  izjednaCenje je postupak prera¢unavanja razlika u
vrijednosti poredbenih cijena katastarskih &estica, odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obilieZjima u odnosu na katastarsku &esticu koja je predmet procjene pomocu
koeficijenata za preraunavanje.

Odabrane transakcije nekretnina nalaze se na usporedivom podruéju, na
istoj katastarskoj Cestici te su istog cjenovnog bloka i istog fizickog aspekta:
lokacije, veliCine, konfiguracije terena, gradivosti, cestovnog pristupa, komunalne
infrastrukture. KoriStene poredbene cijene i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih cestica svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima
procjenjivane  katastarske  Gestice.  Vrijednosti nakon interkvalitativnog
izjednacavanja ne prelaze +40% izlazne vrijednosti.

Utvrdena prosje¢na meduvremenski izjednagena vrijednost = 943,51 €/m?2.

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Obzirom na stanje predmetnih nekretnina koje je loe, neodrzavane su u roh
bau izvedbi pristupiti ¢e se umanjenju vrijednosti meduvremenski izjednacene cijene.

U sluCaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje
umanjenjem u odnosu na starost gradevine. 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 ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak trogka
gradnje.

Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom
gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se
pretpostavlja da ¢e biti moguée gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno
njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

Procjenu predvidivog ostatka odrZivog vijeka koridtenja ( OOVK ) moguce je
provesti prema postupku faktora koristenja ( FK ) kao stupnja uporabivosti koji navodi
u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalie moZe odgovarati zahtjevima za suvremenim
uvjetima stanovanja i rada tj. U kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moze ispunjavati svrhu
koriStenja zgrade.

Postupak se provodi u dva koraka pomoc¢u FK matrice i pripadne tabele s
predvidivim ostatkom odrzZivog vijeka korigtenja ( OOVK ).
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Odabir faktora koriStenja se odreduje u slijedeéoj tablici:

-dnom" fi mwe

dugorotneo dana/os

2
Uporabivost davoljna i
dugoroénije danafosigurana

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoroino danafosigurana

« dobra Jokacja® ;
*redovita potrainja za vrstom objekta
+ma'a pormda

14 vrlo dobra nfrastktira __

.-dwnﬁﬂ

+ cobra prostorna organizacis
» visoka fleksbinost

+ dobro cbikovanje :
« dobra prostoma. organ;acﬂa
fleksbinost

FK Hatrica A - lokacija/trilite B - Zgrada opcenito € - Stanje zgrade
1 o = ‘e vrlo dobra nfrastukiura * nema oitedenja
Uporabivest u patg i e :Ze‘.";_:':',l_&fma“ wislomobiekta |+ vr'o dobro ablkovane « puna stabinost

4 puna uwabvost

. srednja lakacia™
« jof postoj potralnia 23 wrstom objekts

e dovi o«'jna poruda

% _' . jasna n&!!denja
» smanjena stabingst
' Dfos)efm uparabivost

« Jasna Dsttcen]a

zgrade ( FK )

a + umjerena lokacija™
Uporabivost ograniceno » mala potrainia 2a vestom chjekta « umjereno oblkovanje ) » smanjena stabinost
danafosigurana < Gdoats + LT €na prostoma organadja » sma'ueﬂa Lmrabrvost
e ot o b i e T S —,amala fieksiinost
5 +nezadovoljavajuca ‘ckagja” + nedovoljna infrastrukiura
Uporabivest kratkoroZno -Jgdva posta)re pastoj potrainia 2a urstom | s umjerens oblkovanje » sTanjena stabinus_r
dana .FDSIU iy ohbjekta «nedovoljna prostoma organizacia « nedovolng Lporabivost
e  Jevetheponuds leberfeksh _isg3nje kordtenje samo kratioroing
Odabir klasifikacije 2,0 2,5 2,0
Odabrani faktor koriitenja
25

Predmetna nekretnina izgradena je 1980. godine pa je starost gradevine 44
godina.

|z priloga 9. OdrZivi vijek koristenja gradevina, Prilog 2. Pravilnik 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) odabire se za skupinu gradevina
Stambene zgrade odrZivi vijek koristenja gradevina 100 godina.

e e e e st eerrinn PRILAMG G, e

ODRZIVI VIJEK KORISTENJA GRADEVINA

[_____ - 1alafhy Napomenaprimjce goud.
\Lagane bondrukeye n.lpuh e kn‘1<tmlm_u 5= 15
Benzinske postaje 10 =10
| Spalionice olpada 15=125
RKontgjnenke gradevine 15 =30
L agane konstrukuije nadstrednice 15 =30
bagane konstrukeize premitta od valovitog lima i drvene komstrukeije =30
Crpne stanice, transformatorske i rasklopno-iklopre stanice 25-40
Uredaji 73 proditdavanje Yomunalni 15«50
Sporrtske 1 rekreacijske gradevine otvorent bareni s skakaonicom 30 - 30
Gradevine za parkiranje motornih voaila garade s pojedinalnim boksovima 0 -5
Sportske 1 rekreacipske gradevine Zatvorent bazen, dvorane 2a Kiznffienis - 50
[ Proinvodne gradevine, radionice (provednia, obrada, skladis |[masivne, wobitajene

Slenje) 30 =60
Hale ALV 30 - 60
| Gradevine 13 parkiranje mewrnib vorils skupne garade, pedzemne/nadeenise garate 40 = 60
Domovi 24 stanje osobe - 40 - 70
| Zatvorene trinice niasivoe - 40=70
\pomke i rekreaciske gradeving . |gimnasticke i sportske dverane 40 =70
T . 10 - 80
Remunalne zgrade vatmgasni domayi, druitvent 1 omladindki domovi, djedji vetii,

i s wnlniar 10 = 80

L[‘Tl\ﬂt turedske zgrade takeder i 7grade hanaka, osiguravijuéah drudtava i sudova, vie

i . fednice 10 = 80
Rebne kude —_— . 40 = 50
Bolnwe, Klinike, lecilista - " 50 -70
Mjetovite zgrade mjetovito koridtene stambene 1 poslovne zgrade s poslovnim

udjelom do B% 50 = 70
Stamibene i postovne 7grade socijalng gradnja 50 - 70
lednoobiteljske | dvnobiteljske kude montaine kude ) = B0
Skale svih vita 60 = §0
Stambene | mjetovite rgrade tgrade s pretedito najamnini stanavima i stanovima u vlasnid
iz vy £ - 80
rborerhepele
L Obitelphe buce g gradna na licw mjesta, masivoa gadnja

Uhiteliskhe kuce T | reprezentativig gradnfa (ale -
Stambene 1 postovne prade Masiéna urbana gradnia (u gtadovima 19, 51) 100 = 120
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Relativha starost gradevine (G/OVK) iznosi 44/100x100 = 44 %.

Iz Tablice s predvidivim ostatkom odrzivog vijeka koristenja sukladno relativnoj
starosti od 44 % odrZivog vijeka koridtenja i odabranog faktora koristenja FK 2,5
dobije se predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriétenja u iznosu od 52 % odrzivog
vijeka koriStenja koji iznosi 100 godina.

Ostatak odrZivog vijeka koristenja iznosi 56 godina.

Starost gradevine (G) god. 44
Odrzivi viek koristenja (OVK) - (Pravilnik prilog 9 i 10) god. 100
Preostali viek koristenja (OVK-G) god. 56
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,5
Relativna starost (G/OVK): % 44%
Ostatak odriivog vieka koristenja (OOVK) - Prilog 10 52% 52,00
Zamjenska starost (OVK-QOOVK) god. 48,00
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 48%
IZNOS M2 SA GOSPODARSKIM UMANIENIEM 490,63

Temeljem poredbenih radniji te umanjenja zbog gospodarskog zastarivanja te
loSeg stanja nekretnine kao ukupna prosjeéna trziéna vrijednost nekretnina - poslovnog

prostora i skladiSta, uzima se vrijednost od 490,63 €/m?.

Ukupna prosje¢na cijena m?
490,63 €

Ukupna prosjecna cijena nekretnine — poslovni prostor, nkp 107,02 m?

52.507,22 €

Ukupna prosje¢na cijena nekretnine — skladiste, nkp 128,85 m2 * 0,5 = 64,43
m2
31.611,29 €
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7.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM
METODOM - GARAZA U PODRUMU

Poredbene nekretnine, izvor enekretnine.mgipu.hr

GARAZA (G) KP - KUPOP... 03.07.2023, 17.500,00 EUR 18,00 M2
14.000,00 EUR 15,00 M2

1916068 5041169 GRAD ZAGREB CENTAR 7107
1871305 4984876 GRAD ZAGREB CENTAR 4726  GARAZA(G) KP - KUPOP.., 04,04.2023.

1866694 4977767  GRAD ZAGREB CENTAR 6783 GARAZA (G) EP - KUPOP. . 28.03.2023. 13.000,00 EUR 13,33 M2

Prikaz poredbenih lokacija, izvor enekretnine.mgipu.hr

5 ? v
SiicycialKzan
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Meduvremensko izjednacavanje cijena ( €/m?)

Kupoprodajna - ; n:::-;im:;. 'af::::“;z‘;’ f".‘- ‘Bazolindeks na | orekcijski | | Meduv Sara D
Lokacija cijena / Oglagena | Datum ugovora ey 3 an 08'asa s | dan vrednovanja |- 0L | izjednaena cijena | €fm?

© cijena (€) koja se i si(l.apnpja ? '!k_‘o."“(_f. Il b (e s L B

7 i i i prodaje (!-n_z] ugovoera (A) Rt sliiien il by & B R A SRS
k.o.Centar 17.500,00 03.07,2023, 18,00 04,4 218,4 1,07 18.698,63 1.038,51
K.o.Centar 14.0:00,00 04.04.2023. 15,00 1996 218,4 1,09 15.318,64 1,021,249
k.o.Centar 13,000,00 28.03.2023. 13,33 193,3 218,4 1,13 14.688,05 1.101,88

PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CLIENA 1.053,98

Napomena: Za vrijednost baznag Indeksa na dan vrednovanja (B) uzet je najbildi tranutno dostupnl podatak, odnosno podatak zz 2024., Q2

Sve transakcije se uklapaju u dozvoljenim granicama od +/- 30 % utvrdene
prosjeéne vrijednosti (737,78 €/m?/ 1.370,17 €/m?).

Nisu utvrdene pojave neuobiéajenih ili osobnih okolnosti sukladno Clanku
4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, odnosno nisu utvrdena
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +30% ( statisticka obrada —
odstupanje od prosjeka ) od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog izjednacenja.

Interkvalitativno izjednacavanje cijena (za odstupanje u kakvoci)

Interkvalitativho izjednaCenje je postupak preracunavanja razlika u
vrijednosti poredbenih cijena katastarskih ¢estica, odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiliezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene pomocu
koeficijenata za preracunavanje.

Odabrane transakcije nekretnina nalaze se na usporedivom podrucju, na
istoj katastarskoj Cestici te su istog cjenovnog bloka i istog fiziCkog aspekta:
lokacije, veli¢ine, konfiguracije terena, gradivosti, cestovnog pristupa, komunalne
infrastrukture. Koristene poredbene cijene i poredbeni pokazatelji izgradenih

24



katastarskih Cestica svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane  katastarske Cestice.  Vrijednosti nakon interkvalitativnog
izjednacCavanja ne prelaze +40% izlazne vrijednosti.

Utvrdena prosje¢na meduvremenski izjednagena vrijednost = 1.053,98 €/m?2.

Ukupna prosjecna cijena nekretnine — garaza, nkp 15,55 m?

16.389,39 €
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8. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU
Temeljem dobivenih podataka poredbenom metodom za promatrani
poslovni prostor u prizemlju, neto korisne povrdine ukupno 107,02 m? dobivena je

ukupna prosjecna trziSna vrijednost kvadrata nekretnine kao vrijednost:

Ukupna prosje€na cijena m?
490,63 €

Ukupna prosje¢na cijena nekretnine — poslovni prostor, nkp 107,02 m?

52.507,22 €

SKLADISTE U PODRUMU
Temeljem dobivenih podataka poredbenom metodom za promatrano
skladiste u podrumu, neto korisne povrsine ukupno 64,43 m? dobivena je ukupna

prosjecna trziSna vrijednost kvadrata nekretnine kao vrjednost:

Ukupna prosje¢na cijena m?
490,63 €

Ukupna prosjecna cijena nekretnine — skladi$te, nkp 128,85 m2* 0,5 = 64,43
m2
31.611,29 €

GARAZA U PODRUMU
Temeljem dobivenih podataka poredbenom metodom za promatranu

garazu u podrumu, neto korisne povr§ine ukupno 15,55 m? dobivena je ukupna
prosjecna trzisna vrijednost kvadrata nekretnine kao vrijednost:

Utvrdena prosje¢na meduvremenski izjednagena vrijednost = 1.053,98 €/m2.
Ukupna prosjecna cijena nekretnine — garaza, nkp 15,55 m?

16.389,39 €
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9. ZAKLJUCAK

Za ovo izvje$ce nisu narucene niti su s njim u vezi nikakve analize tla ili geoloske
studije te nisu istraZene karakteristike tla u seizmologkom smislu i njihov utjecaj na
vrijednost nekretnine. Na prvoj je stranici datum na koji se odnosi izvjesce
odnosno zakljucci i miSljenja. Stambeno — poslovna zgrada sa predmetnim
nekretninama je ispravno indentificirana u katastru te nisu uoGene nikakve
nepravilnosti. Predmetna zgrada nije upisana u zemljidne knjige grada Zagreba.

Trzisna vrijednost je: Procjenjeni iznos koji bi nekretnina trebala postici na dan
vrednovanja, pogodbom prodavatelja i kupca u postupku nagodbe nakon cjelovitog
sagledavanja nekretnine u kojem stranke djeluju upuceno, razborito i bez prisile.

Prosjecna trZiSna vrijednost nekretnine:

POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU 52.507,22 €

SKLAQIéTE U PODRUMU 31.611,29 €
GARAZA U PODRUMU 16.389,39 €
SVEUKUPNO 100.507,90 €

Prema ¢lanku 68. st.5. Pravilnika i Uputi o naginu zaokruzivanja procjenjenih
vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluZbene valute u RH, iskazivanje
procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem, pa procijenjeni iznos jedini¢éne
vrijednosti predmetne nekretnine iznosi
Vrijednost nekretnina poredbenom metodom
101.000,00 €

U Zagrebu, 16.12.2024.

Potvrduje:

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
vrijednosti nekretnina
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10. PRATECA DOKUMENTACIJA

10.1. Lokacijska karta
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10.2. Katastarski plan

ol
L]
:'n‘- .
L NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko. CENTAR
GRAD ZAGREB k.ébr: 540422

GRADSKI URED ZA KATASTAR [ GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 13.12.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mienle 11000
Izvorno myjerilo 1:1

LLL LR

IIECAL
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10.3. Oglas o prodaiji ste¢ajne mase

Stecajni upravitelj, RIBA-RIJEKA d.d. u stedaju, Demetrova 3/1, Rijeka,
OIf 84580906397, Poslbr. St:9/2002 Trgovackog suda u Rijecu,
lemeljem Odluke Skupstine vierovnika objavijuje slijedeci oglas:

OGLAS O PRODAJI PRAVA NA POSLOVNOM PROST
ORU

| PREDMET PRODAJE

Odreduje se prodaja prava koja stecajni duznik ima u odnosu na
nekretninu u Zagrebu, u naravi poslovni prostor ukupne povrsine 252

M2y zgradi Ulice Jakova Gotovea br.1, izvanknjizno vlasnistvo, koja se
sastoji od poslovnog prostora trgovina br.1. u prizemlju veliéine
107,02 m2 i skladista u podrumu veli¢ine 128 m2 , zajedno sa
suvlasnickim  dijelom zemljista | zajednickih dijelova | uredaja
zgrade . Zgrada u kojoj se nalazi predmetni poslovni prostor nije
Upisana u zemljisne knjige vec je samo evidentirana u katastru ( 4
kuce 1, a, 3, 5 | dvoriste sagradene na k¢, br, 5404/2 upisanoj u
posjedovni list 3409 k0, Centar. Predmetnom poslovnom prostoru
pripada i garaza u podrumu zgrade. Stecajni duznik je u posjedu
predmetnnog poslovnog prostora.

Pocetna kupoprodajna cijena prava na poslovnom prostoru iznosi
75.000,00 EUR po srednjem tecaju HNB, ispod koje cijene se ne moze
prodali.

I UVJETI PRODAJE
1. Prodaja se obavlja iskljucivo putem prikupljanja pismenih ponuda

na adresu stecajnog upravitelia RIBA - RIJEKA d.d., u stecaju,
Verdieva 6/11l, 51000 Rijeka.;
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