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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 338/2024

1 SAZETAK

Zahtjev:

Naruditelj:

Nekretnina:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trZisne vrijednosti nekretnine:
- poslovni prostor br. 4 upisan u zk.ul.br. 24319 k.o Grad Zagreb, 3.
Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3), na
adresi Skalinska ulica br. 4 i Opatovina br. 11, Zagreb

Stecajna masa iza Glumina banka d.d. u stecaju, Strojarska cesta 20, Zagreb
Poslovni prostor br. 4 upisan u zk.ul.br. 24319 k.o Grad Zagreb, 3.

Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3), na
adresi Skalinska ulica br. 4 i Opatovina br. 11, Zagreb

13.11.2024.

13.11.2024.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
22.11.2024.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA
VRIJEDNOST NEKRETNINE:

729.300,00 | Eur ZAOKRUZENO:| 729.000,00 | Eur

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 22. studenog 2024. godine
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PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2
2.1 POLOZAJ NEKRETNINE
LOKACIJA Skalinska ulica 4, Zagreb
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1666

CENTAR

Stanje.DKP:alnaldan: 29

"ﬂlf.i 5 ]

- prikaz mikrolokacije k.¢.br. 1820 k.o. Centar s Geoportala DGU -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 5/25



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 338/2024

2.1.1 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 24319 k.o. Grad Zagreb, 3. Suvlasnic¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO
(E-3) je upisan poslovni prostor br. 4 — (administrativne prostorije) na I. katu i potkrovlju objekta sa
ulazom iz prizemlja, ukupne povrsine 561 ¢m, oznaceno zutom bojom. ZemljiSnoknjizni izvadak je
prikazan u nastavku:

Ry NESLUZBENA KOPIJA

4
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 30.10.2024. 08:43 Verificirani 2K uloZak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 24319
Broj zadnjeq dnevnika: Z-28556/2020 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-4481/2020 (E-3)
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br!:_nl: Povriina
Rbr, | ZoMliista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv | m2
cestice)
1. 2673 KUCA POPISNI BROJ 355 | DVORISTE U SKALINSKOJ ULICI 165,7 596
BR. 4 | OPATOVINI BR. 11
UKUPNO: 165,7 596
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

3. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Poslovni prostor br. 4 - (administrativne prostorije) na I. katu i potkroviju objekta sa ulazom iz
prizemlja, ukupne povrsine 561 ém, oznaéeno zutom bojom
D. 8. - TRGOVINA D.0.0., OIB: 47466141523, MAKSIMIRSKA CESTA 119, 10000 ZAGREB

3.3 Zaprimljeno 25.10.2017.9. pod brojem Z-56235/2017

WIDI C-3.1

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 ZabilieZuje se da se uknjizba prava vlasnistva, odnosno koristenja u korist posebnih dijelova ZABILIEZBA
zgrade, odnosi | na zajednicke nedjeljive dijelove zgrade u njihovim medusobnim omjerima.

2.1 Mekretnine u A uknjizene su kao:

DRUSTVENO VLASNISTVO

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno: 22. rujna 2003. £ - 20976/03 ZABILIEZBA

Temeljem rjesenja Ministarstva kulture uprava za zastitu kultume bastine k. UP/|
612-08/02-01/944 Ur. br. 532f-10-1/8 (JB) - 03-2 od 31. sijetnja 2003. zabiljezuje
se da kuca popisni broj 355 sagraden na zk. ckbr. 2673 dvoriste u Skalinskoj ulici
br. 4 i Opatovini br. 11 sa 165,7 chv ili 596 ¢m ima svojstvo kulturnog dobra.

1. Na suvlasnicki dio: 3

Zamljignoknjizni izvadak (datum | wijeme zrade) 30.10.2024. 08:45:58 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB

Werificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 24319

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa

Primjedba

Ma temelju Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjemn zaloZnog
prava od 18. travnja 1998. saginjencg u formi javnobiljeznickog akta br. OU-
486/98. od 19.05.1998. uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine za kredit u
iznosu glavnice od 3.608.451,28 DEM, u protuvrijednosti u kunama prema
srednjem tecaju Hrvatske narodne banke, vaZecem na dan povrata kredita, sa 25
% kamata godiénje, koje tefe od dana isplate kredita sve do roka povrata, a 3 %
mjesetno od dana dolaska duznika u zakasnjenje, do povrata cielokupnog
dugovanja, uvetana za eventualne trokove i ostale uvjete iz sporazuma, za
korist:

GLUMINA BANKA D.D., TRPINSKA BR. 9, ZAGREB

1.1 Primljeno: 25. svibnja 1998. Z - 9967/98. 3.608.451,28
DEM

2. Na suvlasnicki dio: 3

2.1 Zaprimljgno 19.02.2009. broj Z2-9470/09

Temeljemn rjedenja o ovrsi posl. br. Ovr-4103/08 od 29. travnja 2009. zabiljezuje
se ovrha na nekretnini

ZABILIEZBA
OVRHE

3. Na suvlasnicki dio: 3

3.1 Zaprimljeno 25.10.2017.g. pod brojem Z-56235/2017

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKOG GRADANSKOG
SUDA U ZAGREBU, POSL.BR. OVR-5681/17 25.09.2017

ZABILIEZBA
wezano uz B 3 {4.1)

4. Na suvlasnicki dio: 3

4.1 Zaprimijeno 23.10.2018.9. pod brojem Z-56256/2018

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA RADI IZDAVANJA BRISOVNOG OCITOVANJA,
ZAPRIMLJENA PRED OPCINSKIM GRADANSKIM SUDOM U ZAGREBU DANA
10. LISTOPADA 2018. GODINE POD POSLOVNIM BROJEM P-4826/2018

wezano uz B 3 {4.1)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 30.10.2024.

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme zrade) 30.10.2024. 08:45:58

Stranica: 2
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2.1.2 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list br. 3194 k.o. Centar je upisana k.¢.br. 1820 kao Opatovina — Skalinska ulica, kuéa br.
1 1 11, Zagreb, Opatovina 11, Zagreb, Skalinska ulica 4, povrdine 590 m” i dvoriste povriine 29 m?,
sveukupne povrsine 619 m?. Posjedovni list je prikazan u nastavku.

NESLUZBENA KOPIJA
L]
]
b L4
REPUBLIKA HRYATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR1
GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 30.10.2024. 09:04
PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: CENTAR (Mbr. 335240)
Posjedovni list: 3194
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediite upisane osobe [81]:3
s UGOSTITELISKO PODUZECE"LOTRSCAK", OPATOVINA 11, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA
25 STUDENTSKO KULTURNG UMJETNICKQ DRUSTVO "IVAN GORAN KOVACIC!,
_()I‘A']'{'}VINA 1L, 10000 ZAGREB, HREVATSKA
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske i . | Posebni
B2 e 5o R . | Povriina/ Braj = o
= | & | katastarske Lestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
festice zgrade A rezimi
1820 OPATOVINA - SKALINSKA ULICA 619 19 KD
KUCA BR.41 11, Zagreb, Opatovina 11, Zagreb, 590
Skalinska ulica 4
DVORISTE 29

Ukupna povrdina katastarskih Eestica 619

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.

Znacenje oznaka pravnih rezima: KD-KULTURNO DOBRO.
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NESLUZBENA KOFPLIA
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2.2 TEHNICKI OPIS

U tablici u nastavku dane su karakteristike nekretnine utvrdene na uvidaju odrzanom 13. studenog
2024. godine:

LOKACIJA Skalinska ulica 4, Zagreb
TIP GRADEVINE Poslovni prostor
GODINA GRADNIJE Oko 1905. godine
PROCELJE Uredeno

KROVNA KONSTRUKCIJA Izvedena, lose stanje

LIMARUJA Izvedena, loSe stanje
TEMELUI Izvedeni
HIDROIZOLACIA LoSe stanje

NOSIVA KONSTRUKCIJA AB + opeka, konstruktivne pukorine

STROPNA KONSTRUKCIJA | AB djelomi¢no i djelomiéno drveni grednik, pukotine, urusavanje

KROVISTE Izvedeno, u loSem stanju

PREGRADNI ZIDOVI Opeka, vidljiva jer je otpala Zbuka i nali¢

OBRADA ZIDOVA Ozbukani i oli¢eni, pukotine Zbuke i nali¢a, odvajanje zZbuke i nali¢a

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni, pukotine Zbuke i nalica, odvajanje zbuke i nali¢a

PODNA OBLOGA Suta, otpadnuta Zbuka i nali¢ po podu

PROZORI Drveni, oguljeni lak s prozora

VRATA Vanjska — drvena, Unutarnja — drvena i ostakljena, oguljeni lak,
derutna

INSTALACIJE VODE Izvedena s priklju¢kom na mrezu, ali nije u funkciji

INSTALACIJA KANALIZACUE |lzvedena s prikljuékom na mrezu, ali nije u funkciji

INSTALACIJA EL. ENERGIJE |lzvedena s priklju¢kom na mrezu, ali nije u funkciji

INSTALACIJA PLINA Izvedena s prikljuckom na mrezu, ali nije u funkciji
GRIJANJE Radijatori, nisu u funkciji
SPECIFICNOSTI Zgrada se nalazi u samom centru grada Zagreba. Nalazi se u starom

dijelu u kojem se nalaze poslovni prostori za obavljanje ugostiteljske
djelatnosti uz pjesacku zonu. Dakle, radi se o lokacijski frekventnom
mjestu. Predmetni poslovni prostor je u loSem stanju. KoriStenje istog
je opasno. U gradevinskom smislu u isti su potrebna velika ulaganja da
bi isti bio siguran za koristenje i da bi vrSio svoju funkciju. Na velikom
dijelu je vidljivo opadanje konstruktivnih dijelova zgrada, opadanje
krovista, velika vlaga. Prostor je neodrzavan, neureden i nije siguran
za koristenje.
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2.3 ISKAZ POVRSINE

Povrsina poslovnog prostora je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu te je prikazana u sljedecoj
tablici:

NEKRETNINA NETO KORISNA POVRSINA (m?)

Poslovni prostor br. 4 upisan u zk.ul.br. 24319 k.o Grad Zagreb, 3.
Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3), na 561,00
adresi Skalinska ulica br. 4 i Opatovina br. 11, Zagreb
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2.4 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 13.11.2024. GODINE
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3 NACELA ZA UTVRBDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izraCun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vije¢a (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potro3ackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojeCe stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. DrZavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priru¢nika "Priruénik o indeksima cijena
stambenih nekretnina".

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kuéanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljiSta uklju¢ena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Godina Kvartal Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
2020.
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,8 115,71
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
2021.
Q3 141,44 154,6 138,18 122,62
Q4 144,99 158,32 142,51 124,37
Ql 152,25 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 175,12 151,52 140,80
2022
Q3 162,44 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 193,94 160,87 146,19
Ql 173,56 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 199,62 170,86 165,78
2023.
Q3 180,00 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 206,63 179,04 167,17
Ql 189,41 210,30 181,47 170,84
2024.
Q2 197,53 218,4 188,98 180,96
210
195
180
165 Ukupno
e 72O TED
150 Jadran
—— Ostalo
135
120
105
Q3/Q4/Q1' Q2 Q3'Q4/Q1/Q2 Q3'Q4 Q1 Q2/Q3 Q4 Q1Q2
2020. 2021. 2022 2023 2024,
Indeksi (@ 2015. = 100)
10,0
8,0
6,0
4.0 4 — UKkupno
20 Zagreb
! Jadran
0.0 Ostalo
-2,0
-4,0
Q3/Q4/Q1'Q2 03 Q4/1Q1Q2/Q3/Q4/Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2
2020. 2021. 2022 2023. 2024.

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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4 PROCJENA VRUUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od naruditelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsSi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izra¢una vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trzisnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasnistva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasnicku dokumentaciju. Pri proracdunu trziSne vrijednosti koristeni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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

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

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

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosjeé¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

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

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nacinu izraéuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtalié, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir - Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

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

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trzisSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu polozaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trzisSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Nekretnina se ne moZe procjenjivati prihodovhom metodom jer ista zbog svog loSeg stanja ne
ostvaruje prihode.

S obzirom da je nekretnina u loSem, derutnom i neuporabljivom stanju te niti jedna usporedna
nekretnina iz Zbirke kupoprodajnih cijena ne moZe posluZiti za usporedbu kao $to se ne moze koristiti
prihodovna metoda jer nekretnina ne ostvaruje prihode, vrednovana nekretnina ¢e se, a s obzirom
kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa gradevine na
ovom podrucju, procjenjivati troSkovnom metodom, a kako je vidljivo u nastavku.
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4.1 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZGRADA — TROSKOVNA METODA

Troskovna vrijednost gradevina proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoze se normalni troSkovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trZiStu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obicno nastali uzgredni troskovi. Normalni troSkovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni troSkovi
ne umanjuju.

4.1.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNIJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izracunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedinicne cijene
gradnje ekvivalentnog objekta. Jedinicna cijena gradnje dobivena je prema podacima vedih
gradevinskih poduzeca u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosjec¢noj lokaciji, uzimajuci u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

Na temelju normalnih troskova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i odgovarajucih
korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U sluéaju da se radi o starijim
gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrZivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri cemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje.
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4.1.2 POSLOVNI PROSTOR

Povrsina poslovnog prostora [m?]

561,00

Nova vrijednost* [eur/m?]

5.000,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [eur]

2.805.000,00

Godina procjene [godina] 2024
Prosjecna godina izgradnje [godina] 1905
Starost objekta [godina] 119
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 120
Preostali vijek koriStenja [godina] 1
Relativna starost [%] 100
Odabrani faktor koristenja 4,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%] 25
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 30
Zamjenska starost zgrade [godina] 90
Linearni otpis [%] 75

Linearni otpis [eur]

2.103.750,00

Preostala sadasnja vrijednost [eur]

701.250,00

Preostala sadasnja vrijednost [eur/m?]

1.250,00

* NAPOMENA: za odabir nove vrijednosti je u obzir uzeta nepristupacna lokacija u samom centru
Grada Zagreba gdje je prilikom izgradnje nove gradevine teZe dopremiti materijale i strojeve.

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

20/25




Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine

338/2024

— lokacija/triiste — zgr:da opéenito — stanje xEradt
+ optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastrukfura * nema oitecenja
]mr:l]ivost u potpunosti i dugoroéno » velila potrafnja za vrstom objelda * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
analosigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostoma organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * dalinje koriftenje nije smanjeno
* dobra lokacija® wvrlo dobrainfrastruldura * mala oitecenja
» redovita potraZnja za vrstom objekta *» dobro oblikovanje * puna stabilnost
L o e TR e et il 1214 porrida * jos dobra uporabivost
oblikovanje * daljnje koritenje jedva smanjeno
* dobra prostoma organizacija
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koristenja » srednja lokactja® dovoljnainfrastrultura * jasna oitecenja
zgrade Epm]:ivost smanjena, ali srednjorotno * jof postoji potraZnja za vrstom objekta * prosjeéno oblikovanje * smatjena stabilnost
(EK) ana/osigurana + dovoljna ponuda * prosjedna prostorna organizacija * prosjeéna uporabivost
* umjerena flekzibilnost * dalinje koridtenje smanjeno
- umjerena lokacija* doveljnainfrastrukiusa - jasna oiteéenia
. - . + mala potrainja za vrstom objekta * umjerenc ohlikovanje * smatijena stabilnost
{Upcrabivost ograniceno dana/osigurana * bogata ponuda * umjerena prostorna organizacija * smatijena uporabivost
* mala fleksibilnost » dalinje koristenje jasno smanjeno
|Uporabivost » nezadovoljavajuca lokactja® nedovoljnainfrastrukinra » znatna oitecenja
;ﬁ:;;pnstoji.’ne postoji potrainja za vrstom || umjerenn obilikovanje  smanjena stabilmost
thorofno dana/osigurana * velika ponuda * nedovoljna prostorna organizacija * nedovolina uporabivost
Ikn * bez fleksibilnosti » daljnje koristenje samo kratloroéno

Odabrano
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4.1.3 UZGREDNI TROSKOVI

izradom tehnicke i projektne

Uzgredni trosSkovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima,
dokumentacije, provodenjem struénog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troskovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.

Uzgredni troSkovi su u sljedecoj tablici obracunati kao 1,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost dnj Uk
Izracun uzgrednih troSkova R e (%) e
(eur) (eur)
Poslovni prostor br. 4 upisan u zk.ul.br. 24319 k.o Grad
Zagreb, 3. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom
ETAZNO VLASNISTVO (E-3), na adresi Skalinska ulica br. 4 i 2.805.000,00 1,00 28.050,00
Opatovina br. 11, Zagreb

4.1.4 UKUPNA VRUUEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost obiteljsko stambene zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje
vrijednosti zgrade i ukupnih uzgrednih troskova.

Poslovni pro§tor br: 4 upisan le zk.ul.br. 24v319 k.o Grad Zagreb., 3. S.uvlasnu.:kl dio PROCUENJENA TRIIENA
s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3), na adresi Skalinska ulica br.
. . VRIJEDNOST (eur)
4 i Opatovina br. 11, Zagreb
Preostala sadasnja vrijednost 701.250,00
Ukupni uzgredni troskovi 28.050,00
Ukupno: 729.300,00

.. Procijenjena Procijenjena
) PovrsSina .. .
Nekretnina (m?) vrijednost vrijednost
(eur/m?) (eur)

Poslovni prostor br. 4 upisan u zk.ul.br. 24319 k.o Grad
Zagreb, 3. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom

N N 561,00 1.300,00 729.300,00
ETAZNO VLASNISTVO (E-3), na adresi Skalinska ulica br.
4 i Opatovina br. 11, Zagreb
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5 REKAPITULACIJA

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

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvaédaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno slicne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trZiSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Nekretnina se ne moze procjenjivati prihodovnom metodom jer ista zbog svog loSeg stanja ne
ostvaruje prihode.

S obzirom da je nekretnina u loSem, derutnom i neuporabljivom stanju te niti jedna usporedna
nekretnina iz Zbirke kupoprodajnih cijena ne moZe posluZiti za usporedbu kao $to se ne moze koristiti
prihodovna metoda jer nekretnina ne ostvaruje prihode, vrednovana nekretnina c¢e se, a s obzirom
kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa gradevine na
ovom podrucju, procjenjivati troskovnom metodom, a kako je vidljivo u nastavku.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost poslovnog prostora na
dan izrade ovog elaborata iznosi:

JEDINICNA PROCIJENJENA TRZISNA
CIJENA | VRUEDNOST NA DAN IZRADE
(Eur/m?) OVOG ELABORATA (Eur)

NETO KORISNA

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Poslovni prostor br. 4 upisan u zk.ul.br. 24319
k.o Grad Zagreb, 3. Suvlasni¢ki dio s
neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO 561,00 1.300,00 729.300,00
(E-3), na adresi Skalinska ulica br. 4 i Opatovina
br. 11, Zagreb

ZAOKRUZENO: 729.000,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih vazecih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan cuvati.

U Zagrebu, 22. studenog 2024. godine
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-

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZADRU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-548/2021-4

Zadar, 29. studenoga 2021.

RJESENJE

Ma temelju &. 126. st. 4. Zakona o sudovima (.,Marcdne novine® broj 28/13,
33/15,82/15, B2/16, 6718 i 126/19), te &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje&tacima
(,Narcdne novine® broj 3814, 12315, 29/16 | 61/19), predsjednik Trgovatkog suda u
Zadru, Tomislav Jurlina,

rijedio je

1. Zarko Zeljko, dipling. gradevine iz Sukoana, Zdralovac 6, roden 7. srpnja
1958, u Zagrebu, ponovno se Imenuje stalnim sudskim viestakom za graditeljstvo i
procienu nekretnina,

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vjestakom i procjeniteljem s
danom 29. studenoga 2021. na rok od 4 (Getiri) godine.

ObrazloZenje

Dana 4. studenoga 2021. Zarko Zeljko podnio je zamolbu da se ponovno
imenuje stalnim sudskim vijeStakom za graditeljstvo | procjenu nekretnina.

Imenovani je uz zamolbu dostavio policu WIENER osiguranja broj 1399-
00057307, uvjerenje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, popis predmeta u
kojima je obavio vjestatenje, izvadak iz evidencije struénog usavrSavanja, rjefenje
Trgovatkog suda u Zadru poslovni broj 4 Su-635M17- 5 od 29. studenoga 2017. i
presliku osobne iskaznice.

Sud je od Ministarstva pravosuda zatraZio potvrdu da se protiv kandidata ne
vodi kazneni postupak i da nije pravomocéno osuden za kazneno djelo koje je zapreka
za prijam u drzavnu sluZbu,

Uvidom u riedenje Trgovatkog suda u Zadru poslovni broj 4 Su-63517-5
utvrdeno je da je Zarko Zeljko imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo |
procjenu nekretnina dana 29. studenoga 2017., na rok od &etiri godine.

Uvidom u policu WIENER osiguranja broj 1399-00057307 utvrdeno je da je
osiguranik Zarko Zeljko osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog
vjestaka za razdoblje od 16. rujna 2021. godine do 16. rujna 2022.

MNakon provedenog postupka i prikupljienih dokaza utvrdeno je da imenovani
ispunjava uvjete propisane &l. 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima pa je
odluéeno kao u izreci.

7 Prdeféanik suda
islav JH;ﬁna, VI
A
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Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rigSenja nije dopuétena Zalba.

DMNA:
1. Zarko Zeliko, uz nalog za plaéanje sudske pristojbe na rjeéenje u iznosu od 200,00

kn
2. Ministarsivo pravosuda i uprave
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