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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVYO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACILIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/891
URBROJ: 514-03-04-01/01-25-06

Zagreb, 17. sijenja 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 Damira Kurfiirsta,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Ulica Antuna Stipani¢a, OIB:
07668603957, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L Damir Kurfiirst, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Ulica Antuna
Stipanc¢i¢a 13. OIB: 07668603957, imenuje se stalnim sudskim vje$takom za
podruéje gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 19. sije¢nja 2025.

II. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢ée se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Damir Kurfiirst, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz
poslodavcea o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestaéenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin dr#ave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilidni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podruéju vjestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveugilinog studija ili integriranog
preddiplomskog 1 diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
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studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucili$nog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjedno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
stru¢ni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluZbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz élanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeseno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr§nosti ovog rjeSenja imenovani ée se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vje3taka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog peéata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjedenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u 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.

DOSTAVITI:
1. Damir Kurfiirst, Zagreb, Ulica Antuna Stipanéica i3
2. Pismohrana-ovdje
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1. uvOoD

1.1.Zadatak

Za Narucitelja, potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine koja se sastoji od
poslovne zgrade, dva skladista i dvoriSta u OreSkovi¢eboj ulici 1c u Zagrebu.

Pregled nekretnine izvrSen je dana 21.10.2026. godine, a na temelju utvrdenih
Cinjenica i ocjene kvalitete, izradena je ova procjena trziSne vrijednosti poslovne
gradevine i dva skladiSna prostora.

1.2. Status procjenitelja i sukob interesa

Izjava 0 neovisnosti procjenitelja

Izradiva€ procjembenog elaborata Damir Kurfurst, izjavljuje da je procjembemi
eleborat izraden bez ikakvih vanjskih utjecaja tj. da je izraden neovisno i
nepristrano, te ne postoji moguci sukob interesa.
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TrziSna vrijednost predmetnih nekretnina utvrdena je na temelju:

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnine ( NN 105/15)
Zakona o izvlastenju ( NN br. 74/14, 69/17 i 98/19)
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine” 38/14, 61/19)
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine” 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)
Zakona o zemljiSnim knjigama ("Narodne novine” 91/96, 68/98,137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)
Zakona o prostornom uredenju ("Narodne novine” 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19)
Zakona o gradnji ("Narodne novine” 153/1320/17, 39/19, 125/19)
Osobnog saznanja vjestaka o trzinoj vrijednosti gradevinskih objekata i zemljista,
HRN U.C2.100,
nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina , V. Krtali¢ , svibanj 2007
Vazeci gradevinski propisi i normativi u RH
Izvadak iz zemljiSne knjige Opéinskog suda u Zagrebu
Izvod iz posjedovnog lista
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2. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina
Lokacija

Narucitelj

Dan kakvoce
Dan vrednovanja

Osnova procjene
Metodologija procjene
Namjena procjene
Regija
Zupanija-trzisna zona

z.k.izvadak
Opc¢inski sud
Zemljisne knjige
katastar

Opis nekretnine
Teret

Vlasnik

Legalitet

Godina gradnje

NKP (m2)

TrZiSna vrijednost

POSLOVNA ZGRADA, DVA SKLADISTA | DVORISTE
ORESKOVICEVA 1C, 10000 ZAGREB

SteCajna masa iza JAKOV-PROMET d.o.o0. Split

21.10.2026. godine
30.10.2026. godine

TrziSna vrijednost

prihodovna metoda

ste€ajni postupak

Regija 2 — centralna Hrvatska
0101 Grad Zagreb-zona 1

od 21.10.2026. verificiran

Novi Zagreb / Novi Zagreb

k.o. Klara nova, zk.ul. 7011, zk.Cestica 2477/2
k.o. Klara nova, k.¢.br. 2477/2

poslovna zgrada, dva skladista i dvoriste
ste€ajni postupak

JAKOV-PROMET d.o.o. Zagreb, OreSkoviceva 1c
Nekretnina je upisana u ZK i ucrtana u katastar
Zgrade su upisana bez uporabne dozvole
Zgrada ima neposredni pristup na JJP

EtaZno vlasniStvo nema

Energetski certifikat — nema

1968,godine, rekonstrukcija 2008 godine

poslovna zgrada 256,00 m2, skladiSte 491,00 m2, skladiSte 140,00 m2

848.000,00 €

PROCJENU IZRADIO
DAMIR KURFURST , dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva
| procjene vrijednosti nekretnina
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3.PREDMET UTVRBIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
3.1. ZemljiSnoknjizno stanje

Broj z.k. Cestice: 2477/2

Katastarska op¢ina: Klara Nova

Broj z.k. uloSka/poduloSka: 7011

Nekretnina: poslovna zgrada 256 m2 , skladiste 491 m2, skladiSte 140 m2 i dvoriSte
OresSkoviceva ulica 1159 m2

PovrSina: 2046 m2

Upis vlasnistva: JAKOV PROMET d.o.o. Zagreb, OreSkovi¢eva 1c

3.2. Katastarsko stanje

Broj katastarske Cestice: 2477//2

Katastarska op¢ina: Klara Nova

Broj posjedovnog lista: 7011

Nekretnina: poslovna zgrada 256 m2 , skladiSte 491 m2, skladiste 140 m2 i dvoriSte
Oreskoviceva ulica 1159 m2

PovrSina: 2046 m2

Posjednik: JAKOV PROMET d.o.o0. Zagreb, Ore8kovi¢eva 1c
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3.3 Opis nekretnine
Poslovna zgrada

Namjena

Godina izgradnje
Godina rekonstrukcije
Katnost

Veli€ina prostora
Visina prostora
Konstrukcija

Temelji

Nosiva konstrukcija
Pregradni zidovi
Medukatna konstrukcija
Kroviste i pokrov

Instalacije
Vodovod
Kanalizacija
Elektrika
Plin
Telefon
TV i UKV antena

Obrada podova
Obrada zidova
Obrada stropova
Prozor

Vrata

Instalacije
Sanitarna oprema

Komunalna uredenost

Stanje poslovnog prostora

uredska sa skladistem
1968. godina

2008. godina
prizemlje + potkrovlje

beton

opeka s armiranobetonskim serklazima i nadvojima
opeka

armiranobetonska ploca

drveno dostreSno kroviSte pokriveno crijepom

priklju€ena na gradski vodovod
prikljuCena na gradsku kanalizaciju
prikljuena na nn mrezu elek. struje
priklju¢en na plinsku mrezu
prikljuéen TT mrezu

izvedena

keramika : sanitarni ¢vor

betonski pod i tepison : uredske pr. | skladiSte
prostorija: zbukano + bojano

Sanitarni ¢vor : keramika

spusteni strop tipa armstrong

Prozori PVC sa iso ostakljenjem

drvena uredskog prostora

vrata skladiSta metalna klizna bravarske obrade
pod Zbukom

umivaonik, WC sa kotlicem, zidni i podni sifoni
struja, vodovod, kanalizacija, telefon,

prizemlje odrzavano
Potkrovlje izvedeno kao ,roh bau®

Juzni dio poslovne zgrade nalazi se izvan gradrvinske
parcele

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podruéje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina



Foto snimci poslovnog prostora

Prizemlje — uredski dio
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Skladista

Namjena

Godina izgradnje
Godina rekonstrukcije
Katnost

Veli¢ina prostora
Visina prostora
Konstrukcija

Temelji

Nosiva konstrukcija
Pregradni zidovi
Medukatna konstrukcija
Kroviste i pokrov

Instalacije
Vodovod
Kanalizacija
Elektrika
Plin
Telefon
TV i UKV antena

Obrada podova
Obrada zidova
Obrada stropova
Prozor

Vrata

Instalacije
Sanitarna oprema

Komunalna uredenost

Stanje poslovnog prostora

11

skladisni prostor sa uredskim prostorom
1968. godina

2008. godina

prizemlje

beton
opeka s armiranobetonskim serklazima i nadvojima
opeka
nema

jednostresno Celicno krovisSte s pokrovom od profiliranog lima

prikljuCena na gradski vodovod
prikljuCena na gradsku kanalizaciju
prikljuena na nn mrezu elek. struje
priklju€en na plinsku mrezu
prikljuéen TT mrezu

izvedena

keramika : sanitarni ¢vor

betonski pod i tepison : uredske pr. | skladiSte
prostorija: zbukano + bojano

Sanitarni ¢vor : keramika

spusteni strop tipa

Prozori PVC sa iso ostakljenjem

drvena uredskog prostora

Rolo vrata skladiSta metalna klizna bravarske obrade
pod Zbukom

umivaonik, WC sa kotlicem, zidni i podni sifoni
struja, vodovod, kanalizacija, telefon,

prizemlje odrzavano
Potkrovlje izvedeno kao ,roh bau*

PovrSina poslovnog prostora koji se nalazi na parceli
iznosi 256,00 m2. Ostali dio juznog dijela poslovnog
nalazi se izvan prostora pripadajuée parcele i nije
obraCunat u povrsinu poslovnog prostora.

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za podruéje gradevinarstva
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Foto snimci skladiSta
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3.5 POVRSINE POSLOVNOG PROSTORA | SKLADISTA

PovrSina poslovnog prostora
Tlocrtna povrSina poslovne zgrade koja se nalazi unutar pripadajuce parcele

Prizemlje Kat
28,35x 7,90 = 223,97 m 28,35 x 7,90 = 223,97 m2

3,86 x7,00= 27,02 m 23,86 x 7,00 = 27,02 m2

2,00x2,50= 5,00m 1,00 x 9,00 = 9,00 m2 x 0,25 = 2,25 m2
UKUPNO =255,99 m2 UKUPNO =253,24 m2

UKUPNI BRP POSLOVNE ZGRADE =510,93 m2

NETO POVRSINA POSLOVNE ZGRADE

Prizemlje

1.Kuhinja sa sanitarnim ¢vorom 2,72 x 5,53 = 15,04 m2 x 1,00 = 15,04 m2
2. Uredski prostor 1 7,00x7,35= 51,45m2x1,00=51,45m2
3. Uredski prostor 2 295x2,35= 6,93m2x1,00= 6,93 m2
4. Uredski prostor 3 2,95x4,90 = 14,46 m2 x 1,00 = 14,46 m2
5. Uredski prostor 4 3,45x4,60= 15,87 m2x 1,00 =15,87 m2
6. Uredski prostor 5 3,45x265= 9,14m2x100= 9,14 m2
7. Skladiste 13,72 x 7,35 = 100,84 m2 x 0,75 = 75,63 m2
8. Spremiste 1,60x2,10= 3,36 m2x0,50= 1,68 m2
UKUPNO Prizemlje.. oo 190,20 m2
Kat

1. Stubiste 9,00x1,00=9,00m2x0,25= 2,25 m2
2. Prostorija 1 2,72 x5,53 = 15,04 m2
3. Hodnik 27,50 x 1,55 = 42,63 m2
4. Prostorija 2-9 3,30 x5,80=19,14 m2 x 8 = 153,12 m2
(01 q 0T o T T - L 213,04 m2

PovrsSina skladista

Skladiste 1
BRP = 16,00 m2 x ( 6,00 + 11,50)/ 2 = 140,00 m2 x 0,75 = 105,00 m2
NKP = 15,80 m2 x ( 5,60 + 11,10)/ 2 =131,93 m2 x 0,75 = 98,95 m2

Skladiste 2
BRP = 39,00 m2 x 11,85 m2 = 462,15 m2 x 0,75 = 346,61 m2
3,70m2x 7,80 m2= 28,86 m2x1,00= 28,86 m2
Potkrovlje =3,70 m2 x 7,80 m2 = 28,86 m2x0,75= 21,65 m2
UKUPNO BRP = Lot e 397,12 m2

NKP = 38,60 m2 x 11,45 m2 =441,97 m2 x 0,75 = 331,48 m2
348m2x 7,41 m2= 2579m2x1,00= 2579 m2

Potkrovlje =3,48 m2 x 7,41 m2= 25,79 m2x0,75= 19,34 m2
UKUPNO NKP = e e 376,61 m2

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podruéje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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LOKACIJA

4.1. Polozaj nekretnine

Adresa (ulica i ku¢ni broj): OreSkovi¢eva ulica 1c
Gradska Cetvrt: Zagreb, Novi Zagreb

Do objekata je mogu¢ izravan pjeSacki i kolni pristup s kolnika OreSkovi¢eve ulice.

Prikaz lokacije u odnosu na podrucje grada Zagreba
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4.2.Zemljiste

Zgrade su smjeStena na zemljiStu koje se prema GUP-u Grada Zagreba nalazi u
zoni M2 mjeSovite namjene urbanih pravila 2.9. Uredenje i urbana obnova
prostora visoke gradnje.

Kartografski prikaz ,KoriStenje i namjena prostora“ i ,Urbana pravila®

b

o b

Clanak 76.

(1) Uredenje i urbana obnova prostora visoke gradnje (2.9.) - prostori: TreSnjevka -
centar, Voltino - sjever, ulica Dubrava, ulica Svetice, Brezje, Savska - Veslacka, Vrbik,
Chromos - Radnic¢ka, Heinzelova - Vukovarska - sjever, Radnic¢ka, Slobostina, Remetinec -
Laniste, blok KreSimir i drugi prema grafickom prikazu.

(2) Opéa pravila:

1. obnova i dovrSetak urbane matrice gradnjom novih gradevina, interpolacijom,

rekonstrukcijom i1 zamjenom tro$nih gradevina uz omogucavanje promjena oblika i

veli¢ine gradevnih Cestica;

2. oCuvanje elemenata identiteta (elementi urbane matrice s naglaskom na vrijednim

neizgradenim prostorima i pjeSackim pravcima, ambijentalna obiljezja i prostorni

dozivljaji, izvorne graditeljsko-oblikovne karakteristike i sl.);

3. podizanje urbanog standarda rekonstrukcijom postoje¢e i gradnjom nove uli¢ne

mreze 1 komunalne infrastrukture, te obveznim osiguravanjem prostora za pratece

sadrZaje;
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4. na zahvate u prostoru u zasticenim dijelovima prirode i na kulturnim dobrima u
ovom prostoru primjenjuju se i odgovaraju¢e odredbe iz tocke 9. Mjere ocCuvanja i
zastite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i nepokretnih kulturnih dobara, ove odluke;
5. obvezno je uredenje prostora prema planovima na snazi: UPU Oporovecka - sjever,
UPU Vrbik - Savska - Slavonska, DPU Savska - Vukovarska, UPU Brezje - zona jug;
DPU Vrbik - uz Ulicu Ivana Lucica (Sveucilisna aleja);

6. obavezna je izrada plana UPU Kra$§, prema smjernicama iz stavka 4. ovog ¢lanka.

(3) Detaljna pravila

a. uzoni stambene i mjeSovite namjene:

1. gradnja slobodnostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih gradevina;

2. najednoj gradevnoj Cestici moguce je graditi viSe gradevina;

3. najvedi broj samostalnih uporabnih jedinica za stambenu i/ili mjeSovitu stambeno-
poslovnu gradevinu racuna se po kriteriju 50 m? gradevne cestice po samostalnoj
uporabnoj jedinici;

4. razmak izmedu gradevina i/ili nadzemnih dijelova gradevine na istoj gradevnoj
Cestici ne moze biti manji od zbroja polovica njihovih visina do vijenca;

5. izgradenost gradevne Cestice je do 50%;

6. najveci je koeficijent iskoristivosti nadzemno kisn 2,0 za poslovnu, stambenu i
stambeno-poslovnu namjenu;

7. najmanji je koeficijent iskoristivosti nadzemno kisn 1,0, osim za gradevine javne i
drustvene namjene; u rekonstrukciji postoje¢i manji kisn moze biti i manji od
propisanog;

8. gradevine nize od Cetiri nadzemne etaze mogu se graditi samo kao dio slozenih
gradevina 1 ne mogu predstavljati prvu etapu ili fazu na nacin da se visoka gradevina
izvodi u kasnijoj etapi ili fazi gradnje;

9. najmanji prirodni krajobrazno ureden teren je 30%;

10.za gradnju na regulacijskoj liniji najmanja Sirina koridora ulice je 18,0 m;
11.potreban broj PGM-a treba osigurati na gradevnoj cCestici ili druk¢ije prema
odredbama urbanistickog plana uredenja, u skladu sa ¢lankom 39. ovih odredbi;
12.rekonstrukcija se izvodi uz obvezu zadovoljenja PGM; rekonstrukcija i gradnja
novih gradevina i interpolacija izvode se prema pravilima za novu gradnju;

13.uz gradske avenije i glavne gradske ulice omogucava se gradnja visokih gradevina i s
ve¢im kisn, ali ne ve¢im od 3,0, uz uvjet donoSenja urbanistickog plana uredenja;
predmetni urbanisticki plan uredenja mora obavezno u grafickom dijelu propisivati
oblik i veli¢inu gradevnih Cestica i ne moze obuhvacati samo jednu gradevnu cCesticu
ukoliko je njena povrSina manja od 1 ha;

14.izrada urbanistickog plana uredenja obavezna je za povrsine/gradevne Cestice vece
od 1 ha ukoliko se predlaze urbana preobrazba (uvodi se nova uli¢na mreza te mijenja
urbana struktura i morfologija);

15.0pca i detaljna pravila primjenjuju se i za gradnju gradevina svih namjena, osim
javne i drustvene i sportsko-rekreacijske namjene - sport s gradnjom, koje se mogu
graditi u zoni stambene i mjeSovite namjene. Gradnja gradevina javne i drustvene
namjene te sportsko-rekreacijske namjene - sport s gradnjom prema detaljnim pravilima
za odgovarajuéu zonu iz ¢lanka 77. ovih odredbi;
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u zoni javne i drustvene namjene:

1.
2.

4.

gradnja i rekonstrukcija moguca je prema programu 0snovne namjene;
najveca izgradenost gradevne cCestice je 40%; najveca visina Cetiri nadzemne
etaze, pri cemu je Cetvrta etaza potkrovlje bez nadozida; najmanji prirodni,
krajobrazno ureden teren je 30%, drugi lokacijski uvjeti nisu ograniceni;

u rekonstrukeiji 1 gradnji zamjenske gradevine postojeca izgradenost gradevne
Cestice 1 visina, ve¢e od propisanih, mogu se zadrzati, ali bez povecavanja;
najmanji prirodni teren moze biti postojeci;

gradnja novih gradevina prema javnom arhitektonskom natjecaju osim ako
¢lankom 99. ove odluke nije odredeno drugacije;

u zoni poslovne i ugostiteljsko-turisticke namjene:

agprpwdDE

~No

10.

11.

gradnja slobodnostojecih, poluugradenih i ugradenih gradevina;

na jednoj gradevnoj Cestici moguce je graditi vise gradevina,

izgradenost gradevne Cestice je do 50%;

najveci je koeficijent iskoristivosti nadzemno kisn 3,0;

najmanji je koeficijent iskoristivosti nadzemno kisn 1,5, osim za gradevine
javne i drustvene namjene;

najmanji prirodni krajobrazno ureden teren je 30%;

za gradnju na regulacijskoj liniji najmanja Sirina koridora ulice je 18,0 m;
potreban broj PGM-a treba osigurati na gradevnoj Cestici ili drugacije prema
odredbama urbanistickog plana uredenja;

rekonstrukcija i gradnja novih gradevina i interpolacija izvode se prema
pravilima za novu gradnju;

iznimno, na prostoru Trnja, istoéno od ogranka Radnike ceste u zoni Kl
ozna¢enom na kartografskom prikazu 4a. Urbana pravila - izmjene i dopune
2025., udaljenost nove visoke gradevine od mede pripadajuce gradevne Cestice
moze biti 1 manja od h/2, ali ne manja od 6,0 m, osim od onih meda na koje je
prislonjena i javnoprometnih povrSina. Ostali parametri prema detaljnim
pravilima. Na jugoistonom dijelu prostora omogucava se zadrzavanje,
rekonstrukcija i zamjena ugradene gradevine;

opc¢a i detaljna pravila primjenjuju se i za gradnju gradevina svih namjena koje
se mogu graditi u zoni poslovne namjene.
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5. NACELA | POSTUPCI ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
5.1. Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Analiza prometa u 2025. godini pokazuje da dominantan udio ¢ine ugovori 0 najmu
nekretnina, primarno stanova i obiteljskih ku¢a, s udjelom od 56 %, nakon ¢ega
slijedi kupoprodaja koja €ini 27 % ukupnog prometa, zakup 14%, dok je najmaniji
udio prava sluznosti i prava gradenja.
Za razliku od kupoprodaje, trziSte zakupa i najma teze je precizno kvantificirati jer
znacajan dio ugovora nije georeferenciran (povezan s katastarskom Cesticom). Ipak,
relevantan pokazatelj trendova je izniman skok broja ugovora o najmu u 2025. godini
od preko 40 %, $to se moze izravno povezati s uvodenjem poreza na nekretnine. Sto
se tiCe kupoprodaje nekretnine, prilozeni Grafikon 2. prikazuje kretanje ukupnog
broja kupoprodajnih ugovora u posljednjih Sest godina. Vidljivo je da je nakon 2020.
godine, koju su obiljezili potresi i pandemija, uslijedio snazan oporavak i rast
prometa. Ipak, taj se trend mijenja 2023. godine, kada biljezimo kontinuirani blagi
pad broja transakcija.

Grafikon 2. Brof kupoprodajo od 2020. do 2025. godine

o KUPOPRODAJA
5 25.000
=
T 20.000 13.412 18.829
& SRR, G . 1600 1612
15.000 B e 14,069
10.000
5.000
o
2020. 2021. 2022. 2023 2024. 2025

lzvjestajna podina

5.2. Metode procjena nekretnina

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine propisane metode su:
poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

5.3. Odabir metode
Za procjenu vrijednosti nekretnine koristiti éemo prihodovnu metodu, prema
kupoprodajnim cijenama zakupa iz baze enekretnina MIGUP-a.

5.4. Prihodovna metoda

Prihodovna metoda se koristi za procjenu vrijednosti nekretnina Cija je svrha stvaranje
prihoda. Tako se ovom metodom mogu procjenjivati trgovacke nekretnine, hoteli, klinike,
domovi za starije osobe, logistiCke nekretnine i drugo.
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Po prihodovnoj metodi nekretnina vrijedi onoliko koliko je nov€anih sredstava u stanju
generirati tijekom svog zivotnog vijeka. Kako bi se adekvatno upotrijebila ova vrsta
procjene, bitno je nekretnina generira prihode te da se mogu to¢no odrediti svi bududi
prihodi i rashodi vezani uz nekretninu.

Nakon odredivanja prihoda i rashoda, racuna se neto prihod svih buduéih razdoblja te se
diskontira adekvatnom diskontnom stopom kako bi se dobila sadasnja vrijednost buducih
novCanih tokova. Ako buduci nov&ani tokovi nisu sigurni ili ih je nemoguée procijeniti , ne
sugerira se koriStenje ove metode procjena vrijednosti nekretnina

Cijene najma za skladisSta i uredskog prostora uzete su iz baze enekretnina ISPU-a.
Vrijednost nekretnine ¢e biti izradena putem pojednostavljene prihodovne metode pri
¢emu se polazi od kretanja trziSnih cijena najma poslovnih prostora ugostiteljske namjene
u gradu i cijena gradevinskog zemljista utvrdene poredbenom metodom, uzevsi u obzir
starost gradevine , kakvo¢u odrzavanja, atraktivnost lokacije i opremljenost komunalnom
infrastrukturom.

Za utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljista mjerodavna je kamatna stopa na
nekretnine koja se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrdivanja iznosa
ukamacene vrijednosti zemljiSta ne uzimaju se u obzir djelomi¢ne povrsine koje se mogu
samostalno koristiti.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu
na trzistu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni
znacajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu,
prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razli€itih prihoda. Prihodovna
vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja. Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

Primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljista na temelju buduceg prihoda-Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine
zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice

-Prihodovna vrijednost gradevne Cestice utvrduje se na temelju ,kapitaliziranog Cistog
prihoda i utvrdene vrijednosti zemljiSta koja se diskontira na dan vrednovanja uz
izuzimanje vrijednosti samostalno iskoristivih djelomi¢nih povrsina prema opc¢enitom
izrazu:”

PV = prihodovna vrijednost nekretnine;

PG = Cisti prihod gradevine;

VZ = vrijednost zemljiSta;

M = multiplikator;

p = kamatna stopa nekretnine;

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Za utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljista mjerodavna je kamatna stopa
na nekretnine koja se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrdivanja iznosa
ukamacene vrijednosti zemljiSta ne uzimaju se u obzir djelomi¢ne povrsine koje se
mogu samostalno koristiti. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba
izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene
metode.

Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice. (€l. 40. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
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nekretnina (NN 105/2015)). Ukupni godisnji prihod Stvarno postignuti prihodi kao i
prihodi koji se postizu na trziStu u nacelu se moraju utvrditi. Utvrdivanje stvarno
postignutih prihoda i prihoda koji se postiZzu na trziStu provodi se prikazom bitnih
podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojecih odnosa zakupa i
najma na trzistu. Ako stvarno postignuti prihodi odstupaju od prihoda koji se postizu
na trzistu, tada ¢e se (privremena) prihodovna vrijednost utvrditi na temelju prihoda
koji se postizu na trzistu.

Kod zgrada kojima je svrha stvaranje prihoda, stambene i poslovne povrSine
odvojeno se razmatraju te se odvojeno procjenjuju i dokumentiraju na temelju
vlastitih ili zadanih obracuna (s navedenim izvorima). Ras¢lanjeni obraun prihoda
prema vrsti gradevine, katu i povrSini samostalni je prilog procjembenog elaborata.
TrosSkovi gospodarenja koji se utvrduju u okviru prihodovne metode su redovito i
odrzivo nastali izdatci. TroSkovi gospodarenja se u nacelu utvrduju kao uobiCajeni i
gradevini prikladni troSkovi gospodarenja uzimajuci u obzir predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koriStenja prema iskustvenim stopama. Ako odstupanja izmedu
stvarnih i uobi€ajenih troSkova gospodarenja utjeCu na prihodovnost gradevine,
moraju se dodatno uzeti u obzir prigopdom procjene vrijednosti. Hipotekarni dugovi na
nekretnini kao i druga placanja na temelju privatnopravnih obveza koja su nastala na
nekretnini ne uraCunavaju se u troSkove gospodarenja, ali ih je potrebite navesti. Ako
nije moguce izracunati troSkove gospodarenja, takvi se troSkovi utvrduju na temelju
iskustvenih stopa za gospodarenje sli¢nim nekretninama.
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6.1. Procjena trziSne cijene zakupa skladista

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine , poredbene
nekretnine za zakup skladista uzete su najblize premetnoj lokaciji na podrucju
Slobostine, Hreli¢a.

Shbadiite [SKL) - Zhirks kugpoprodajnib cijena

Naziv atributa
10
3 nalrecning
10PN (PUY
WrEta ugovora
Diatum prvo evidenticongs ugovor u ZKCu
Povrding u promaty
Ugovorena mpscadna nafamnna/zakupnina (KN)
Uoverens miesedna najamning/ rakupning (ELR)
Datum ugivera
PORETL:

= Promet pedigele plalani POV-2
= Stooa POV-a (%)

= FOV ukfuden u prikazanoj chen
= Cptwane

Status podatia
Cpenovmi biok

Fretefita namjena cencvmo bloka

atributa

iR

M2 - MIESOVTTA HAMIENS - PRETERTTO
POSLOVHA

‘Skladste (SKL) - Zbirka kupopredaieih ciiena

Maziv atributa
o e
rsta mekretzine
10PN (PUY
WIEts ugovora
Catum prvesy evidentirania upavera u ZKC4
Povrdie u promedu

Ugorronens miedng najemning zaugning (KN)
Ugoverens myssefng najemning zzkupnina (EUR)
Ciatum ugovena
POREZL:

+ Promet podijube plan POV

» Stopa POV (%)

= POV ukjuten u prikazanc) djen

« Optiranje

Stabus padatha
Cjenoreni biok
Prebebita namiena sienovnog bigks

Vrijednost atributa
2aasanT
SKLADIATE (SKL)
- R
2122004
171,00
1130175

1.500,00
2012024

FVALUACTIA U TLIRKL
SLOBDETINA ZAPAD
D - CRUSTVENA RAMICHA
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1 Z | ABRAMOVICEVA 9 [SKLADISTE | 1934 | ZAPRUDSKI OTOK | 235,00 | 1.500,00 14,77 NE 10.3.2026
2 Z | ORESKOVICEVA 22 [SKLADISTE | 1959/5 | ZAPRUDSKI OTOK | 50,00 400,00 12,50 NE | 29.03,2023
3 z NEZICEVA3  |SKLADISTE | 1587 | ZAPRUDSKI OTOK | 171,00 | 1.500,00 7,14 NE 29.1.2024
4 z MATUNOVA 14 |SKLADISTE | 895 JAKUSEVAC 240,00 | 1.600,00 5,55 NE 25.2.2026
5 z MATUNOVA 14  |SKLADISTE | 895 JAKUSEVAC 100,00 800,00 10,40 NE 9.2.2026
6 z MATUNOVA 14 |SKLADISTE | 895 JAKUSEVAC 100,00 800,00 20,74 NE 3.2.2025
7 z J. DENZIADA 26  [SKLADISTE | 198/2 JAKUSEVAC 220,00 | 1.600,00 17,51 NE 3.3.2026
Sklacdiite (W1 ) - Fhirk knpogrsdanib g
Maziv atributa Vrijednost atributa
e et
e gt
o 22008
| atum prvag videntiranfa wgovera u ZKCu 16.04.2006
PovrSing U promety 15,00
Ugovorens miesedng najamningzakupning (KN} 1L.30L7S
Ugovoriend mieedng najamning zakpning (EUR) 1.500,00
Datum ugovera 10,03, 2006
POREZL:
» Promet podijele placanju POV-3 NE
= Stopa PDV-a (%) ol
= POV ukfiulen u prkazana) cijeni NE
= Ophiranjs NE
Stabers podatha PROVEDENA EVALUIACTIA
Chenenni biok HRELIC MESKININA
Protedits nampena Oencwnog bloka K1 - GOSPODARSKA NAMENA - POSLOVKA




Skdadiite (K1) - Phirka knpoprodajiib cijena

Maziv atributa
0 2K
Ditum progheds
Vrsta neketnine
0PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum pevog eidentirania upavora u ZKCu
Powrding u prometuy
I mieselt .-
Ugoworena mjesedna najamnina/zzkupnina (EUR)
Diatum ugvora
POREZI:

+ Promes pediede pladan POV-2
« Stopa POV-a (%]

» POV uidjuden o prikarang) mjent
* Oplrani

NE
5
NE

NE

status podatic FROVECENA EVALUACTIA
Chenovni bick HRELIC NASELJE
M1 - MIESOVITA HAMIENA - PRETEFITO
Pretedia namjena genovnog blia STAMEEHA
Naziv atributa

Dac
Dutum pregleda
Vista nckretning
10PH (PUY
Vrsla wgovora I-ZhP
[Datum prvog evidentirania ugovera u ZKC-u 09002026
Poriing u promety 100,00
Ugivorena miesedna najamnina/zabugeing (KN} G.027.60
Ugovorena mjesedna najamninalzakupning (EUR) 800,00
Dtum ugovora 09.02.2026
POREZL:

* Promet podijule plalani POV-2 NE

= Stepa PDV-a (%) 5

POV ukdjufen u priazancf o 3

« Dptranje HE
‘Stabus podatia PROVEDENA EVALLIACDA
Cyenovni blok. HRELIE NASELIE

M1 - MIESOVITS NAMJENS - PRETELITD

Pretedta namjena genavnog bloks

STAMEENS

Mariv atributa

Vrsta upovara

Diatum prvog evidentiranja wgovera u ZKC-u
PovrSina u promety

Ugaworens miesena najamnina/zakupning (KN)
Ugarorena miesedna najamnina/zakupnina (EUR)

POV idjufen u prikazana] ajeni
Optranie

Status podatici
Crenovmi bok.
Preteina namjena enavnog bloka

Vrijednost atributa
2830

- 0P
BN
10000
602760
B0
3.0 705

EZEmE

EVALUMCLIA U TUERL

HRELIE NASELJE

M1 - MIESOVITA RAMIENA - PRETEFITO
STAMEENA

skdadiite (5K1) - Zhirka kupoprodajndd cijena

Maziv atributa
1D KC
Diatum a
rsta nelreiming
00PN (P}
Vrsa ugavera
Datum prvog eridestina ugovora u ZKCu
Poviiang u promety
Woverena mieseing najamningzakugnina (KN}
Ugoworena miesedna najamnina/zakupnina (EUR)
Diabum ugovora
POREZL:

Promet podijede placznj Pv-2
203 PON-a (%)

PON vidjufien 1 prkarane) ojeni
Cetranjc

Status padatia
Clenovni bisk
Pretedils namjena cenemog biska

Vrijednost atributa
2401725

SHADETE (50)

- NP
26.03.2026
20,0
12,055,230
1.500,00
03.03.20%

NE

BRE

PROVEDEMA FVALUMCTIA

HRELIC NASELIE

M1 - MIESOVITA NAMOEKA - PRETEZTTO
STAMBENA
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Prilagodba vrijednosti kupoprodajnih cijena

Pomocu indeksnih nizova potrebno je provesti je meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag
u odnosu na dan vrednovanja ( Indeks cijena nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku).

Indices (@ 2010 = 100

Total New Existing City of Adriatic coast Other
dwellings | dwelings Zagreb

2021. Q1 59,3 62,0 58,8 58,0 62,5 53,5

Q2 61,4 64,8 60,7 61,0 63,2 56,4

Q3 62,5 65,7 61,8 61,8 64,9 56,6

Q4 64,1 67,9 63,3 63,6 66,9 57,1

2022. Q1 67,4 74,6 66,0 67,7 69,6 60,9

Q2 69,8 74,8 68,8 70,3 71,3 64,7

Q3 71,7 76,6 70,8 73,2 73,3 64,1

Q4 75,0 78,9 74,2 77,8 75,6 67,1

2023. Q1 76,8 80,6 76,1 77,4 78,4 70,9

Q2 79,5 83,9 78,7 80,2 80,3 76,0

Q3 79,5 86,5 78,2 82,0 79,4 74,9

Q4 82,3 82,1 82,3 82,7 84,0 76,6

2024. Q1 83,7 84,1 83,5 84,2 85,0 78,3

Q2 87,5 89,4 87,0 87,5 89,2 82,7

Q3 89,6 89,6 90,6 89,4 88,2 91,8

Q4 90,50 90,5 90,9 90,4 90,6 91,7

2025. Q1 94,80 96,90 94,00 95,10 95,20 93,00

Q2 98,70 98,10 98,90 98,10 99,50 97,90

Q3 101,60 100,90 | 101,80 102,80 100,40 101,70

Q4 104,90 104,00 | 105,30 104,10 104,80 107,40

2026 Q1 108,40 106,30 | 109,20 109,00 107,20 109,80

Q2 111,24 107,13 | 112,84 113,53 108,46 113,34
w W KATASTAR & 2 9 v © 2
“g 50 B = S| 328 |58°| 3 | 538 | z®5 |zeg| & |28%
g > 2 o= | BENS |=g g a2 | g S |& 5|2 |&
1 Z | ABRAMOVICEVA 9 |SKLADISTE | 1934 | ZAPRUDSKI OTOK | 235,00 1.500,00 6,38 NE 10.3.2026 109,00 113,53 1,04 6,65
2 Z | ORESKOVICEVA 22 |SKLADISTE | 1959/5 | ZAPRUDSKI OTOK | 50,00 400,00 8,00 NE 29.03,2023 77,40 113,53 1,47 11,73
3 z NEZICEVA 3 SKLADISTE | 1587 | ZAPRUDSKI OTOK 171,00 1.500,00 8,77 NE 29.1.2024 84,20 113,53 1,35 11,82
4 z MATUNOVA 14 [SKLADISTE 895 JAKUSEVAC 240,00 | 1.600,00 6,67 NE 25.2.2026 109,00 113,53 | 1,04 6,95
5| 2 MATUNOVA 14 |SKLADISTE | 895 JAKUSEVAC 100,00 | 800,00 8,00 NE 9.2.2026 109,00 | 113,53 | 1,04 | 833
6 z MATUNOVA 14  |SKLADISTE 895 JAKUSEVAC 100,00 800,00 8,00 NE 3.2.2025 98,10 11353 | 1,16 9,26
7 z J. DENZIADA 26  [SKLADISTE | 198/2 JAKUSEVAC 220,00 | 1.600,00 7,27 NE 3.3.2026 109,00 113,53 | 1,04 7,57
srednja vrijednost | 8,90
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U slijedecoj tabeli je izvrSena analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja
cijena zemljiSta veCih od +30% od prosjecne cijene (medijana) istovrsnih nekretnina.
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Nekretnine koje odstupaju od +30% od prosje¢ne cijene istovrsnih nekretnina bile bi

isklju€ene iz daljnjeg izraCuna.

w w KATASTAR > e & 2 < L s v o _ 2a e v S <
5| <2 3 <2 SE | 825 |Zha| ¢ | 328 | 5% |3s%| B |ii.| £ £2 | 3
AR I3 ok B S ZE> 2 E o 2a> £o g £og| 2L £2§ g [ g
PR e S $9 288 [389Y| 3 $38 | 528 |zes| 58 |232%| & 2[5 &l

g "3 2 e | Bg> |%E | 3 53 [(8°5 |8 5|2 |Ex [ § =8| @
1 Z | ABRAMOVICEVA 9 [SKLADISTE | 1934 | ZAPRUDSKI OTOK 235,00 1.500,00 6,38 NE 10.3.2026 109,00 113,53 1,04 6,65 0,75 0,25 | -25,35
2 7 | ORESKOVICEVA 22 [SKLADISTE 1959/5 | ZAPRUDSKI OTOK | 50,00 400,00 8,00 NE 29.03,2023 77,40 113,53 1,47 11,73 1,32 0,32 31,82 DS
3 z NEZICEVA 3 SKLADISTE | 1587 | ZAPRUDSKI OTOK 171,00 1.500,00 8,77 NE 29.1.2024 84,20 113,53 1,35 11,82 1,33 0,33 32,83 DA
4| 7 | MATUNOVA14 |[SKLADKTE | 895 | JAKUSEVAC | 24000 | 1.600,00 | 667 | NE | 2522026 | 109,00 |11353| 1,04 | 695 | 078 | -022 | 219
5 | Z | MATUNOVA14 [SKLADTE | 895 | JAKUSEVAC | 100,00 | 800,00 | 800 | NE | 922026 | 10900 |11353| 1,04 | 833 | 094 | -006 | -640
6 z MATUNOVA 14  [SKLADISTE 895 JAKUSEVAC 100,00 800,00 8,00 NE 3.2.2025 98,10 113,53 1,16 9,26 1,04 0,04 4,00
7 | Z | J.DENZIADA26 |SKLADISTE | 198/2 | JAKUSEVAC | 220,00 | 160000 | 727 | NE | 332026 | 10900 |11353| 1,04 | 757 | 085 | -015 | -1494

srednja vrijednost | 8,90

“ N KATASTAR 5 S & 3 a 2 s |y o] . |t u < |
5 s2| 822 |S5.| & | 528 | 855 |85 5, |E8.| 2 £2 2
£l B3 o L E & 5 gz3 |29E| & 253 £Sg |£338| 28 |85 5 og g
g 28 g EE $2 | 28 |589| 3 338 | 528 |zes| te |235| & A
g7 3 g e | 535 |B% | 2 55 | 878 [2 g2 (2T | S S8 | &
1 Z | ABRAMOVICEVA 9 |SKLADISTE | 1934 | ZAPRUDSKI OTOK 235,00 1.500,00 6,38 NE 10.3.2026 109,00 113,53 1,04 6,65 0,86 -0,14 | -14,27
4 Z MATUNOVA 14  [SKLADISTE 895 JAKUSEVAC 240,00 1.600,00 6,67 NE 25.2.2026 109,00 113,53 1,04 6,95 0,90 -0,10 | -10,37
5 z MATUNOVA 14 [SKLADISTE 895 JAKUSEVAC 100,00 800,00 8,00 NE 9.2.2026 109,00 113,53 1,04 8,33 1,08 0,08 7,50
6 | z | maTUNOVA14 |skiADISTE | 895 | JaKUSEVAC | 10000 | 80000 | 800 [ NE [ 322005 | 9810 | 11353 116 | 926 | 1,19 | 019 | 1945
7 | z | s.oenziapa26 [skiapiSTe | 198/2 | akuSevac [ 22000 | 160000 | 727 | NE | 332026 | 10900 [ 11353 ] 1,04 | 757 | 098 | 002 | 231

srednja vrijednost | 7,75

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirke kupoprodajnih cijena), te nakon
provedbe meduvremenskog, interkvalitativnog izjednaCavanja utvrdeno je da Je

jedini¢na vrijednost zakupa skladiSmpg prostora iznosi 7,75 €/m2.

Stopa kapitalizacije %

| Skladigne hale |

6,0 |

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosje¢nih podataka

polozaj prosjecan rizici 0,00
kvaliteta gradevine loSa + 0,50
gospodarska situacija loSa +1,00
razvojni potencijal ne postoji 0,00
Stopa kapitalizacije % 7,00
namjena Skladisni prostor
povrSina (m2) 475,56
mjesecni najam (€/m2) 7,75
VREDNOVANJE
Ukupni godisniji prihod
PovrSina (m2) god. najam( €/m2) iznos (€)

475,56 93,00 44.227,08
TroSkovi gospodarenja
ukupni prihod (€) 44.227,08
TroSkovi upravljanja udio % 3% | troSak (€) 1.326,83
TroSkovi odrzavanja udio % 5% troSak (€) 2.211,35
Rizik gubitka najamnine udio % 6% | troSak (€) 2.653,67
Pogonski troSkovi udio % 5% troSak (€) 2.211,35
ukupno udio % 19% | troSak (€) 8.403,15
Cisti prihod (€) 35.823,93
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Procjena trziSne cijene zakupa uredskog poslovnog prostora

= = KATASTAR = =W = <
2| <& g <2 sg | 826 |28¢%| & 2%
£ £ =9 w 5 E S ZES> |z S 3 > L8
28 | 23 z 20 22 | 888 |289Y| 38 | £33
¥ G} < A -4 =2 ¢ 5 = ~ a Y]
3 | 73 3 cE | E5; |88F) 3 % 3
1 z HORVATOVA 8A PP 2441/1 KLARA NOVA 150,00 | 1,500,00 | 10,00 NE 1.7.2025
2 z HORVATOVA 8A PP 2441/1 KLARA NOVA 60,00 950,00 15,83 NE 1.6.2025
3 z ORESKOVICEVA 6 PP 2025/1 | ZAPRUDSKI OTOK | 473,81 | 6.159,53 | 13,00 DA 7.11.2024
4 Z MATANOVA 7 PP 854 JAKUSEVEC 379,00 | 2.000,00 5,41 NE 23.4.2024
5 z MATANAOVA 15 PP 849 JAKUSEVEC 62,00 600,00 9,68 NE 23.1.2026
Poslovni prostor [PF) - Zbirks kupoprodajeih cjena 2
MHaziv atributa Vrifednost atributa
by kil
;'_-!ij.-,'..é...- .\".....mm{”}
10 P ()
:‘::mwm edenhrania ugevara u JKC-u ;;:::IL::E
mm najamninaTakupning (08 ::ﬂgﬂ'ﬁ
Ugovorena mjesefng najamnina/zakupning (ELR) 1.500,00
Duatum ugovora 01.07.2025
POREIL:
» Promel podijefe platans POV HE
= Slopa POV-2 (%} k-]
= POV ubdiuden u prikazano] dieni 3
« Dptiranje HE
Status podatia PROVEDENA EVALUACDIA
Cjencnmi blok: SV, KLARA ISTOK
Preteita mampens beka :}ﬁmmuﬂm-m1ww
Maziv atributa Vrijednost atributa
DI 2533011
Lo T
10 P (P}
Emwmmdmme 1 7K :‘].mﬁ
Powibing u promely 60,00
Ugovorena mjesedna najamning/ zakupeina (k) 157,78
| Ugowarena mijesafna najamning/rakupema (EUR) 450,00
Disbum ugovora 01.06.2025
POREIL
+ Promet pocijcde placan POV NE
v Siopa POV-a (%) 2 75
= POV uidjurlen u prikazane] ujeni NE
« (otranje Ne
Stats podatic PHOVEDENA EVALLIALTIA
Cjencumi bk SV KLARS ISTOK
Preteita amjena bk r&m&ﬁmm-m
Haziv atributa Vrijednost atributa
W2 2232065
vmnhm- it ;t:l.[;.;;-n«mm ()
1D P {PU)
:;mmmmwmumu ;ﬁs
mmwmﬁwnm I?;:SF
Ugovorena mijesedng najamninalzaskupning (EUR) 158160
Datum sgvara MAS
PORETL:
. ‘podijele plataniy POV-2 DA
* Stopa POV 5
= POV uidiuien u prkazanoj cileni D&
« Optirange BE
Stabus podatha EVALUACDIA U TDEKY
Clenove Blok ORESKOVICEVA 1STOK
Precedia namjena cienewmog bloka K - GOSPODARSKA NAMIENA - POSLOVNA
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Uskladenje cijena bez PDV
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Nazv atributa
1o 2
Wrsta nekretning
o R
Wirsta ugovora
Datum prvog evidentranis ugovera u ZKCu
PowrSing u promety

Ugovorena miesaéna nafamsinazakupning (KXR)
Wgovorens mjesedng nafamning/rakupning (BUR)
Datum ugovers
POREZIL:

» Promet padkieln pladang POV.2

* St POV-a (%)
POV widuden u prikazano) ceni
Dptirane

ahrs padatka

Vrijednost atnibuta
21376

PUSLOVNL FROSTOR (F¥)

2+ PR
18.05.2024
In00
15.060.00
2.000,00
2204204

EVALUACTIA U THEKL

Cjenonni sk HRFLIC NASFLE
M1 - MIESOVTTA NAMIENA - PRETESTTO)
Pretedita namjena rjenovnog bloka CTAMEENA
(FF) - Zhirka &
Maziv atributa Vrijednost atributa
Lt 138AIL
Vrsta nekretning POSLOVNI PROSTOR, (PF)
0P (P
Vrsda ugavera L - ZAKP
Diabum prvng evidentiranja ugovera u 7KC-u L0026
PenTEna u promety L
Wgarerena miiselng nuajamiin zskaning (KN) 450070
Upeverena mjesefna najamning/ zakupnina (FUR) 600,00

Datum wgoverz
POREZL:

* Promed podijebe platanju POV-2
* Stopa POY-a (%)
o POV uldjufen o prikarana ojend
+ Optinje
Status podatia
Cenevni Blok.

Prelelila namjuns cenomoy bioks.

201308

PROVEDENA PVALLIACTIA

HHELIC NASELEE

M1 - MIESOVITA HAMIENA - PRETEZTTO
STAMEENA

E < < E KATASTAR 2 S5 G E é < 'J, ~ 5 <_(‘ <
< £3 = e £ | Bz0 |38, | 2% <33
z > £ 9a | g3y [%Ee| S %3
1 z HORVATOVA 8A PP 2441/1 KLARA NOVA 150,00 | 1,500,00 | 10,00 NE 1.7.2025
2 z HORVATOVA 8A PP 2441/1 KLARA NOVA 60,00 950,00 15,83 NE 1.6.2025
3 z ORESKOVICEVA 6 PP 2025/1 | ZAPRUDSKI OTOK | 473,81 | 6.159,53 | 10,40 NE 7.11.2024
4 z MATANOVA 7 PP 854 JAKUSEVEC 379,00 | 2.000,00 5,41 NE 23.4.2024
5 z MATANOVA 15 PP 849 JAKUSEVEC 62,00 600,00 9,68 NE 23.1.2026

Prilagodba vrijednosti kupoprodajnih cijena

Pomocu indeksnih nizova potrebno je provesti je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena

poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja

( Indeks cijena nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku

w w KATASTAR S .. e z « 2 sle o . 2o
¢ | £8 - £ €0 | 228|559 3 | 38 |ses|zes| Te |28%
3 2 3 Qa END | 35 E g » 2 g S|8& 5| = < ;

1 A HORVATOVA 8A PP 2441/1 KLARA NOVA 150,00 | 1,500,00 | 10,00 NE 1.7.2025 | 102,80 | 113,53 | 1,10 11,04
2 A HORVATOVA 8A PP 2441/1 KLARA NOVA 60,00 950,00 15,83 NE 1.6.2025 | 98,10 | 113,53 1,16 18,32
3 JA ORESKOVICEVA 6 PP 2025/1 | ZAPRUDSKI OTOK | 473,81 | 6.159,53 | 10,40 NE 7.11.2024 | 109,00 | 113,53 1,04 10,83
4 JA MATANOVA 7 PP 854 JAKUSEVEC 379,00 | 2.000,00 | 5,41 NE 23.4.2024 | 90,24 | 113,53 1,26 6,81
5 JA MATANOVA 15 PP 849 JAKUSEVEC 62,00 600,00 9,68 NE 23.1.2026 | 84,20 | 113,53 1,35 13,05

srednja vrijednost | 12,01

U slijedecoj tabeli je izvrSena analiza neuobiCajenih okolnosti, odnosno odstupanja cijena
zemljiSta vecih od +30% od prosje¢ne cijene (medijana) istovrsnih nekretnina. Nekretnine

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za podrugje gradevinarstva

i procjene vrijednosti nekretnina




28

koje odstupaju od £30% od prosjecne cijene istovrsnih nekretnina bile bi iskljuéene iz

daljnjeg izraCuna.

5 w w KATASTAR =) RN & 3 < g sle s 2w g g
22 | (2 s < SB | 822 |55, S | s2% |Sc5|8:5| %, |f8.| 2 2| 2
CE | b3 a b E as | 32 |22E| & PE> |Sog|c3s| 28 (L5 5 o5 S
o | £8 z el $9 | 588 [53%| 3 §38 |58g|seg| 5 |385| & 82 2
ig| s g 0% | 555 % | 3 53 (873§ 5|2 |EFr | § 5| @

1 /A HORVATOVA 8A PP 2441/1| KLARANOVA 150,00 | 1,500,00 | 10,00 NE 1.7.2025 | 102,80 | 113,53 | 1,10 11,04 0,92 -0,08 | -8,05

2 z HORVATOVA 8A PP 2441/1 KLARA NOVA 60,00 950,00 15,83 NE 1.6.2025 | 98,10 | 113,53 1,16 18,32 1,53 0,53 52,53 DA

3 z ORESKOVICEVA 6 PP 2025/1 | ZAPRUDSKI OTOK | 473,81 | 6.159,53 | 10,40 NE 7.11.2024 | 109,00 | 113,53 | 1,04 10,83 0,90 -0,10 | -9,81

4 JA MATANOVA 7 PP 854 JAKUSEVEC 379,00 | 2.000,00 | 5,41 NE 23.4.2024 | 90,24 | 113,53 | 1,26 6,81 0,57 -0,43 | -43,33 DA

5 z MATANOVA 15 PP 849 JAKUSEVEC 62,00 600,00 9,68 NE 23.1.2026 | 84,20 | 11353 | 1,35 13,05 1,09 0,09 8,67

srednja vrijednost | 12,01

“ w KATASTAR 5 LN w 3 < 2 gle = 2o ] g

Z < z 5 hwd |« <« S22 S = G c 2 X 3 <
22| 28 5 <z SE | 28 |85a| 2 | 228 |B5%|858| 55 58| £ £5|
o f5 9> © 7am » S 8 E> ZZE o Pa> =08 |ETo| %% $5ch 5 25 S
3 (o) o o« €0 wwo £50 ) <5O 82| =z0of [ 33T = =3 0 FE 5

e < >y g | 29 |8 3 638 |NS8[5°F| o |g&°| & 03 ¥

H 2 g 2= | 5§ |= g g - I s 0 5 @

1 HORVATOVA 8A PP 2441/1| KLARANOVA | 150,00 | 1,500,00 | 10,00 NE 1.7.2025 | 102,80 | 113,53 | 1,10 11,04 | 0,95 -0,05 5,14

3 ORESKOVICEVA 6 PP 2025/1 | ZAPRUDSKI OTOK | 473,81 | 6.159,53 | 10,40 NE 7.11.2024 | 109,00 | 113,53 | 1,04 10,83 | 093 -0,07 | -69

5 /A MATANOVA 15 PP 849 JAKUSEVEC 62,00 | 600,00 9,68 NE 23.1.2026 | 8420 | 11353 | 1,35 13,05 1,12 0,12 12,10

srednja vrijednost | 11,64

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirke kupoprodajnih cijena), te nakon
provedbe meduvremenskog, interkvalitativnog izjednaCavanja utvrdeno je da Je

jedini€na vrijednost zakupa uredskog prostora iznosi 11,64 €/m2.

Stopa kapitalizacije %

Uredski poslovni prostor |

55

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjenih podataka

polozaj prosje€an rizici 0,00
kvaliteta gradevine loSa + 0,50
gospodarska situacija loSa +1,00
razvojni potencijal ne postoji 0,00
Stopa kapitalizacije % 7,00
namjena Uredski poslovni prostor
povrSina (m2) 189,16
mjesecni najam (€/m2) 11,64
VREDNOVANJE
Ukupni godisniji prihod
PovrSina (m2) god. najam( €/m2) iznos (€)

189,16 139,68 26.421,87
TroSkovi gospodarenja
ukupni prihod (€) 26.421,87
TroSkovi upravljanja udio % 3% troSak (€) 792,66
TroSkovi odrzavanja udio % 5% troSak (€) 1.321,09
Rizik gubitka najamnine udio % 6% | troSak (€) 1.585,31
Pogonski troSkovi udio % 5% troSak (€) 1.321,09
ukupno udio % 19% | troSak (€) 5.020,16
Cisti prihod (€) 21.401,71
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6.3.Gradevina — vijek koristenja

FK matrica
A - lokacija/trziste B — zgrada op¢enito C - stanje zgrade
Uporabivost u « optimalna lokacija* vrlo dobra infrastruktura * nema o$tecenja
P L « velika potraznja za « vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
potpunosti i . .
1 d « vrstom objekta « dobra prostorna * puna uporabivost
ugorocno « skoro nema/nema organizacija « daljnje koristenje nije
dana/osigurana . el .
ponude « visoka fleksibilnost smanjeno
vrlo dobra infrastruktura
Uporabivost « dobra lokacija* « dobro oblikovanje * mala ostecenja
A - L * puna stabilnost
2 dovoljna i * redovita potraznja za oblikovanje « joS dobra uporabivost
dugorocnije vrstom objekta . dobrla \r/ostjoma . djal'n'e korigen'e jedva
dana/osigurana » mala ponuda prosic in Stenje)
organizacija smanjeno
« dovoljna fleksibilnost
Fg!(tor' Uporabivost « srednja lokacija* dovol!nfi |nfra§truktura * jasna oStecenja
koristenja . . - - o * prosjecno oblikovanje  smanjena stabilnost
smanjena, ali « joS postoji potraznja za Ly - .
zgrade 3 sy . * prosje¢na prostorna * prosjecna uporabivost
srednjoro¢no vrstom objekta L o I
(FK) - . organizacija « daljnje koristenje
dana/osigurana « dovoljna ponuda . ey B
« umjerena fleksibilnost smanjeno
. _— dovoljna infrastruktura * jasna oStecenja
. « umjerena lokacija ; } . - .
Uporabivost 5 » umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
oy « mala potraznja za . . .
4 ograniceno . * umjerena prostorna * smanjena uporabivost
- vrstom objekta L L S
dana/osigurana organizacija « daljnje koriStenje jasno
* bogata ponuda o .
« mala fleksibilnost smanjeno
« nezadovoljavajuca Lo .
Uporabivost lokacija* nedov_ol jna mfrgstruktyra znatna otecenja
. i - « umjereno oblikovanje  smanjena stabilnost
« jedva postoji/ne postoji - : -
5 « Y « nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost
kratkoro¢no potraznja za vrstom I o o
danafosigurana objekta organizacija « daljnje koriStenje samo
- « bez fleksibilnosti kratkoro¢no
« velika ponuda

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA

FK matrica 4,0
A lokacija/trziste 25
B zgrada opcenito 4,0
C stanje zgrade 35
starost gradevine G 18
odrZivi vijek koriStenja OVK 60
relativna starost (G/OVK) 30%
OOVK = 35,00% x OVK 21
Preostali vijek gradevine (OVK - OOVK) 42
linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 70%
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6.4.Vrijednost zemljiSta

Zbirka kupoprodajnih cijena
Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine , nadene su
poredbene nekretnine za gradevinska zemljista u blizini predmetne nekretnine.

w w KATASTAR =} = w < = <
Z = < Z =) 7z <5« > <<
€| €8 g =5 €0 | Z€g |8, 2% | 538
2| 73 . 2 g& | B2y |=Ee) S % =
KP HORVATOVA YA 2316/1 |KLARA NOVA| 1017,00| 300.000,00 | 295,00 NE 11,5.2023
2 KP HORVATOVA VA 2315 KLARA NOVA| 1201,00( 300.250,00 | 250,00 NE 26.6.2023.
KP HORVATOVA YA 2317 KLARA NOVA| 4834,00| 1.208.500,00 250 NE 29.6.2023.

Prilagodba vrijednosti kupoprodajnih cijena

Pomocu indeksnih nizova potrebno je provesti je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvide Cetiri godine unatrag u odnosu na dan

vrednovanja
( Indeks cijena zemljista na podru¢ju GUP-a Grad Zagreba)
TABLICA IV
GODISNII INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA MA PODRUCIU GUP-a GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012. - 2025.
Wrsta pradevinskog "
karigtenja zemljista / k::];::f:m'n' Kategarija 20132, 2013. 2014, 2015. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021. 2022, 2023, 2024. 2025.
namjena
BOLOGNA - ILICA 1.0-17. 1.-3. 854 93,2 96,5 100,0 108,8 983 101,0 1108 1125 140,7 156,1 193,0 187,5 2023
Tr:?‘u:fm - RUDES 10-17. 1.-3. 1187 1018 93,7 100,0 107,3 1108 100,8 107,5 104,7 1125 126,5 165,2 1411 1558
i:ul LTl 1.0-1.7. 1.-3. 955 102,2 1063 100,0 104,5 1075 102,2 102,7 11,8 1340 146,6 1485 142,9
DUBRAVA 1.0-17 1.-3. 1218 1155 106,7 100,0 07,3 1135 1151 1207 1257 1536 161,0 2204 2538 2826
SESVETE 10-17. 1..3. 1378 1304 1152 100,0 113,8 1215 118,7 1376 1319 1333 147,6 1746 174,0 2016
SESVETSKI
|KMI..IE\.‘EC 1.0-17. 1.-3. 104,7 1125 928 100,0 122,0 1187 120,9 1180 11,9 1224 165,6 1787 174,1 2438
INOVI ZAGREB 1.0-17. 1.-3 1034 101,9 95,0 100,0 1101 11538 120,2 136,7 1233 1348 148,6 161,2 17,7 1872
D25 [ Zagreb N/A N/A 1099 1035 1022 100,0 100,7 105,1 1164 1318 1425 1527 180,0 201,0 2189 246,5
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KP |HORVATOVA| Z 2316/1 |KLARANOVA| 1017,00| 300.000,00 | 295,00 NE 11,5.2023 | 161,20 | 187,20 | 1,16 | 342,58
KP |HORVATOVA| Z 2315 |KLARANOVA| 1201,00( 300.250,00 | 250,00 NE 26.6.2023. | 161,20 | 187,20 | 1,16 | 290,32
3 KP | HORVATOVA A 2317 |KLARANOVA| 4834,00| 1.208.500,00 | 250 NE 29.6.2023. | 161,20 | 187,20 | 1,16 | 290,32
w - KATASTAR 5 LN & 2 < 9 g|lw o g o 5] g
< < <« = S = X 3 <
25| 5 |k SE | S5 |25y| z | 335 |fEE|dsi| iy (il :
alp| o> 3 7l n S SE> zz & i Fa> =C8|E£To| £8 |5cE§ 5 0y 5)
| €0 ¥ e ) w0 E S <0 ce2|=cc| 0% [35> = o F 3
g g 9 g 3¢ g€9 |Eu 3 8¢9 |Nc5 58| g% [88°| 3 R %
z > z 2 sg2 |5 g g I - T s 3 o i) 2
KP |HORVATOVA| Z 2316/1 |KLARANOVA| 1017,00| 300.000,00 | 295,00 NE 1152023 | 161,20 | 187,20 | 1,16 | 34258 | 111 0,11 | 1132
KP |HORVATOVA| Z 2315 |KLARA NOVA| 1201,00| 300.250,00 | 250,00 NE 26.6.2023. | 161,20 | 187,20 | 1,16 | 290,32 | 094 | -0,06 | -566
KP |HORVATOVA| Z 2317 | KLARA NOVA| 4834,00| 1.208.500,00 | 250 NE 29.6.2023. | 161,20 | 187,20 | 1,16 | 290,32 | 094 | -0,06 | -566
srednja vrijednost | 307,74

Provedbom meduvremenskog, interkvalitativhog izjednaCavanja utvrdeno je da jedinicna
vrijednost gradevinskog zemljiSta na podrucju Klare iznosi 307,74 €/m2

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Povrsina (m?) €/m2 €
2.046,00 307,74 629.636,04
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6.5.Postupak pojednostavljene prihodovne metode

Primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljista na temelju buduceg prihoda
-Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice
-Prihodovna vrijednost gradevne Cestice utvrduje se na temelju ,kapitaliziranog Cistog
prihoda i utvrdene vrijednosti zemljiSta koja se diskontira na dan vrednovanja uz
izuzimanje vrijednosti samostalno iskoristivih djelomi¢nih povrSina prema opcenitom
izrazu:”

PV=PGxM+VZx(1/q")

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost
zemljiSta; M = multiplikator; p = kamatna stopa nekretnine; n = predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - SKLADISTE

PARAMETAR | NkP (m?) | €mz | VRIJEDNOST
NAJAMNINA
Skladiste 475,56 7,75 3.685,59 €
GODISNJI PRIHOD UKUPNO: 44.227,08 €
TROSKOVI
TrosSkovi upravljanja 3,00% 1.326,83
TroSkovi odrZzavanja 5,00% 2.211,35
Rizik gubitka najamnine 6,00% 2.653,67
Pogonski troSkovi 5,00% 2.211,35
TROSKOVI UKUPNO: 19,00% 8.403,15
GODISNJI NETO PRIHOD 35.823,93
odabrana kamatna stopa 6,00 %
polozZaj -0,5 do1,0% 0,00 %
kvaliteta objekta -0,5 do1,0% +0,50 %
gospodarska situacija -0,5 do1,0% +1,00 %
razvojni potencijal -2,0 do 0,0% 0,00 %
kamatna stopa 7,50 %
Multiplikator - Faktor kapitalizacije 12,27
FK matrica A B C

4,0 25 3,5 4,0
godina gradnje 2008 | god.
godina vrednovanja 2026 | god.
starost - G 18 | god.
odrzivi vijek koriStenja - OVK 60 god.
Relativna starost G/OVK 30,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK 35,00%
ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK 42 god.
VRIJEDNOST SKLADISTA 439.559,62 €
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|IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — POSLOVNA ZGRADA

PARAMETAR | NkP (m?) | €m2 | VRIJEDNOST
NAJAMNINA
Poslovna zgrada 403,24 11,64 4.693,71 €
GODISNJI PRIHOD UKUPNO: 56.324,56 €
TROSKOVI
Troskovi upravljanja 3,00% 1.689,74 €
TroSkovi odrZzavanja 5,00% 2.816,23 €
Rizik gubitka najamnine 6,00% 3.379,47¢€
Pogonski troSkovi 5,00% 2.719,43€
TROSKOVI UKUPNO: 19,00% 10.701,67 €

GODISNJI NETO PRIHOD 45.622,89 €
odabrana kamatna stopa 5,50 %
polozaj -0,5 do1,0% 0,00 %
kvaliteta objekta -0,5 do1,0% +0,50 %
gospodarska situacija -0,5 do1,0% +1,00 %
razvojni potencijal -2,0 do 0,0% 0,00 %
kamatna stopa 7,00 %
Multiplikator - Faktor kapitalizacije 13,45
FK matrica A B C

4,0 2,5 3,5 4,0

godina gradnje 2008 | god.
godina vrednovanja 2026 | god.
starost - G 18 | god.
odrZivi vijek koriStenja - OVK 60 god.
Relativna starost G/OVK 30,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK 35,00%
ostatak odrZivog vijeka koriStenja OOVK 42 god.
VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE 613.627,87 €
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6.6. VRIJEDNOST ZE MLJISTA ZA (za OOVK< 50 god.)

PovrSina (m?) €/m2 €
2.046,00 307.74 629.636.04
N =42 godine

Kamatna stopa 7%
Faktor diskontiranja = 0,0583

Diskontirana vrijednost zemljiSta = VZ x fd = 629.636,04 € x 0,0583
Diskontirana vrijednost zemljiSta =36.707,78 €

6.7. VRIJEDNOST RADOVA DA SE POTKROVLJE STAVI U FUNKCIJU

U poslovnoj zgradi potkrovlje je neuredeno, te se zbog toga potkrovlje
ne moze staviti u funkciju.
PovrSina potkrovlja 200,22 m2

Radovi koje potrebno izvesti u postotku na ukupne radove :

(razna zidarska ugradnja, unutarnja stolarijacementna glazura, lamperija, soboslikarski i
liCilacki radovi, keramiCarski i parketarski radovi, instalacije vodovoda i kanalizacije,
sanitarni predmeti, elektricnie instalacije i centralno grijanje) — postotak potrebnih radova
= 46,50%.

Vrijednost novogradnje

Prema standardnoj kalkulaciji IGH , jediniCna cijena gradenja za Il tromjesecje
Za tip gradevine A.2. ZAGREB ( prizemlje + potkrovlje) iznosi

2.446,00 €/m2 neto korisne povrsSine.

Vrijednost radova potrebnih da se uredi potkrovlje poslovne zgrade
PovrSina potkrovlja x jedini¢na cijena novih radova x postotak potrebnih radova

Vrijednost potrebnih radova = 213,04 m2 x 2.446,00 €/m2 x 0,465
Vrijednost potrebnih radova da se potkrovlje stavi u funciju = 242.309,57 €
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7. POSTUPAK POJEDNOSTAVLJENE PRIHODOVNE METODE

Primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljista na temelju buduceg prihoda
-Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice
-Prihodovna vrijednost gradevne Cestice utvrduje se na temelju ,kapitaliziranog Cistog
prihoda i utvrdene vrijednosti zemljiSta koja se diskontira na dan vrednovanja uz
izuzimanje vrijednosti samostalno iskoristivih djelomi¢nih povrSina prema opcenitom
izrazu:”

PV=PGxM+VZx(1/q")

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost
zemljiSta; M = multiplikator; p = kamatna stopa nekretnine; n = predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Vrijednost nekretnine
Skladista 439.559,62 €
Poslovna zgrada 613.627,87 €
ZemljiSte — diskontuirana vrijednost 36.707,78 €
UKUPNO 1.089.895,27 €
Vrijednost radova za uredenje potkrovlja 242.309,57 €
847.585,70 €
zaokruzeno 848.000,00 €
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7. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine, koja se nalazi na adresi OreSkovi¢eva 1c u Zagrebu,
na k.C.br. 2477/2 k.o. Klara nova, iznosi zaokruzeno:

Tv = 848.000,00 EUR

Vjestacki nalaz sacinjen je prema metodama vrednovanja koje se zasnivaju na
medunarodnim standardima procjene vrijednosti nekretnina i u skladu s Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnine ( NN 78/15 ), Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti
nekretnine ( NN 105/15) i na temelju uvida u dostupnu dokumentaciju.

Dan kakvoce 21.10.2026. godine
Dan vrednovanja 30.10.2026. godine

Status procjenitelja i sukob interesa

Izjava o neovisnosti sudskog vjeStaka
Izradiva€ nalaza i misljenja Damir Kurflrst, izjavljuje da je nalaz izraden bez
ikakvih vanjskih utjecaja tj. da je izraden neovisno i nepristrano, te ne postoji
moguci sukob interesa.

‘\iv\. W"ZL

Ovaj elaborat sacinjen je u tri istovjetna primjerka od Cega se dva predaju
naruciocu , a jedan ostaje u pismohrani vjeStaka.

U Zagrebu, 30. listopad 2026. godine .

PROCJENU IZRADIO
Damir Kurfirst , dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
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PRILOZI
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REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPLIA
GRAD FAGREB Ko KLARA NOVA

k.tbr.: 2477/2
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 21.10.2026.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjeriloe 1:1000
Izvorno mjerilo 1: 1000
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m_’f‘ NESLUZBENA KOPIJA

|

h
REPUBLIKA HRVATSKA
Opécinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 21.10.2026. 17:42

Katastarska opcina: 340715, KLARA NOVA Broj ZK uloska: 7011

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riegenja: Z-16852/2026
Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rb Broj Broj D. Adresa I(a-tast:arske ﬁestice-‘NaEin uporabe _ |Povrginal

r. ka!astqrske L katastarske oesilce.fNa'm_n upf_.u'abe zgrade, naziv m2 PPR
cestice zgrade, kuéni broj zgrade

1. 247712 | 83;13 |ORESKOVICEVAULICA 2046

DVORISTE 1159

POSLOVNA ZGRADA 256

SKLADISTE 491

SKLADISTE 140

UKUPNO: 2046

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Temeljem zapisnika broj Z-32277/2024/7011 upisuje se: ZABILJEZBA, da za evidentiranje
1.1 poslovne zgrade (256 m2), skladista (491 m2) i skladista (140 m2) sagradenih na kébr. 2477/2 u
katastru nije priloZena uporabna dozvola.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasni€ki dio: 11
JAKOV-PROMET D.0.0., OIB: 37503808444, ZAGREB, ORESKOVICEVA ULICA 1C

21  Zaprimljeno 27.01.2023.g. pod brojem Z-2560/2023 ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG
POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACK! SUD U ZAGREBU POSL BR.36. ST-584/2022
27.01.2023, nad stecajnim duznikom JAKOV-PROMET,

d.o.o., Split, Matice hrvatske 10, 0ib:35752281048
1.2 Zaprimljeno 15.06.2026.9. pod brojem Z-16852/2026

na 1 (1.1}

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU ST-584/2022-47 15.06.2026,
zabiljeZuje se rjeSenje o prodaji nekretnine.
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C
Teretovnica

Rbr.

Sadriaj upisa lznos

Primjedba

11

Temeljem zapisnika broj 2-32277/2024/7011 prenosi se slijedeci upis: Primljeno:
19.listopada 2004., Z-32818/04

Temeljem Sporazuma radi osiguranja novEanih traZbina zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretninama od 18. listopada 2004., solemniziranog po javnom
biljeZniku llinki Lisonek pod br. OU-2235/2004 dana 18. listopada 2004. uknjiZuje
se pravo zaloga i tor

a)uiznosu od 116.570,63 EUR u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem tecaju
za devize Hypo Alpe Adria Bank d.d.

b) uiznosu od 574.000,00 HRK

¢) u iznosu od 200.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem tecaju
za devize Hypo Alpe Adria Bank d.d.

d) uiznosu od 500.000,00 HRK

e)uiznosu od 1.500.000,00 HRK

f} u iznosu od 150.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem tecaju
za devize Hypo Alpe Adria Bank d.d., sve uvecano za ugovome kamate, te
ostalim uvjetima u skladu sa Sporazumom, za korist:

GLAVNI ULOZAK

21

Temeljem zapisnika broj £2-32277/2024/7011 prenosi se slijedeci upis: ZabiljeZuje
se da je zk.ul.br. 641 k.o. Dolnjaci - sporedni ulozak.

31

Temeljern zapisnika broj 2-32277/2024/7011 prenosi se slijededi upis:
Zaprimljeno 09.07.2015.g. pod brojem Z-17744/2015

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, Temeljem Ugovora o ustupu
trazbine od 08. svibnja 2015. i Punomoci GR-389/15 od 16. veljace 2015.
uknjiZuje se prijenos zaloZnog prava upisanog pod posl. brojem Z-32818/04 sa
imena nosioca tog prava HYPO ALPE-ADRIA-BANK d.d., Koturaska br. 47,
Zagreb na sada:

41

Temeljem zapisnika broj 2-32277/2024/7011 prenosi se slijededi upis:
Zaprimljeno 27.05.2022 g. pod brojem Z-14913/2022

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE 30.03.2022, POTVRDA O PLACENOJ NAKNADI 04.05.2022,
PUNOMOC 12.07.2021, uknjiZuje se prijenos zaloZnog prava upisanog pod posl.
brojem Z-32818/04 sa imena nosioca tog prava HABDUCO d.o.o., OIB:
13667298928, iz Radnicka cesta 41, 10000 Zagreb, na sada:

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VUKOVAR, VIJECA
EUROPE 28

51

Zaprimljeno 28.02.2006. broj Z-14360/06 Na temelju sporazuma od 20. veljate  3.202.388,58 KN

2006. broj OV-3269/2006 uknjiZuje se

pravo zaloga za iznos od 3.202.388,58 kn uvecano za pripadajuce zakonske
zatezne kamate te ostale uvjete u skladu sa sporazumom od 20.02.2006. za
korist:

GORNJACI, D.0.0., OIB: 35765914032, ZAGREB, CAKOVECKA ULICA 17

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrugje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina




40

Rbr. Sadrzaj upisa lznos

Primjedba

7.1 Zaprimljeno 17.11.2006. broj Z-74424/06 Temeljem rjesenja posl. br. Ovrv- 25.753,59 KN
13015/05 od 20. listopada 2008. uknjizuje se

zaloZno pravo radi osiguranja trazbine u iznosu od 25.753,59 kuna zajedno sa
zakonskom zateznom kamatom od 15% tekucom na iznose specificirane u
rjegenju kao i radi naplate troSkova ovrsnog postupka broj Ovrv-13015/05 u

iznosu od 1.830,00 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom po stopi od
15% tekucom od 23.01.2006. pa do isplate, te radi naplate troskova ovog
postupka osiguranja u iznosu od 1.860,00 kuna zajedno sa zakonskom zateznom

kamatom po stopi od 15% tekuéom od 20.10.2006. pa do isplate, za korist:
VINDIJA D.0.0., OIB: 80096790804, VARAZDIN, MEDIMURSKA ULICA 6

8.1 Zabiljezuje se ovriivost traZbine

9.1 Zaprimljeno 30.01.2008. broj Z-6063/08 Temeljem rjeSenja Trgovadkog sudau  25.753,59 KN
Zagrebu posl. br. Ovrv-13015/05 od 20.

listopada 20086. godine uknjizuje se zaloZno prave u iznosu 25.753,59 kuna
zajedno sa zakonskom zateznom kamatom po stopi od 15% na iznose navedene
u rjesenju i radi naplate troSkova ovrinog postupka br. Ovrv-13015/05 u iznosu

1.830,00 kuna zajedno sa zakonskom zateznom kamatom po stopi od 15%
tekucom od 23. sijeénja 2006. godine pa do isplate te radi naplate troskova
postupka osiguranja u iznosu 1.860,00 kuna zajedno sa zakonskom zateznom

kamatom po stopi od 15% tekucom od 20. listopada 2006. godine pa do isplate,
za korist:

VINDIJA D.0.0., OIB: 80096790804, VARAZDIN, MEDIMURSKA ULICA 6

10.

10.1 Zaprimljeno 30.01.2008. broj Z-6063/08 Zabiljezuje se ovriivost trazbine.

1.

nadhipoteke od 5. prosinca 2008. godine

uknjizuje se podzaloZno pravo - nadhipoteka u iznosu od 975.363,40 kn sa
zakonskom zateznom kamatom na navedeni iznos tekucom pocev od dana 26.
travnja 2008. godine do isplate, na zaloZnom pravu upisanom u korist
GORNJAKA d.o.o. iz Zagreba, Cakoveéka 17, uknjizenog pod posl.br. Z-
14360/06, za korist:

DALMACIJAVINO - ZAGREE D.0.0., OIB: 93269876765, ZAGREB, GAJEVA
ULICA 26

11.1 Zaprimljenc 10.12.2008. broj Z-71243/08 Temeljem ugovora o osnivanju 975.363 .40 KN

12.

suda posl.br. Ovr-1848/09 od 8. srpnja

2009. godine uknjizuje se zaloZzno pravo radi osiguranja novéane trazbine u
iznosu od 200.197,39 kn sa pripadaju¢im zakonskim zateznim kamatama pocev
od 23. rujna 2008. godine, kao dana ovrinosti rjesenja do isplate, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

12.1 Zaprimljeno 08.09.2009. broj Z-44560/09 Temeljem rjeSenja o osiguranju ovog  200.197,39 KN

13.

Rbr. Sadrzaj upisa lznos

Primjedba

13.1 Zaprimljeno 08.09.2009. broj Z-44560/09 Zabiljezuje se ovrSivost trazbine.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 21.10.2026.

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podruéje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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