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| 1.RjeSenje o imenovanju

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACK) SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Preds/ednik suda

Zagreb, Amrudeva 2/

Broj: 4 Su — 1006/21
Zagreb, 15, studeni 2021.

38/14. , 123115, 29/16.-ispravak i 61/19) donosi
RJIESENJE

procjenu nekretnina na vrijeme od ¢etiri godine

Trgovatkog suda u Zagrebu
Obrazio?enje:

stalnog sudskog vieétaka za podrude Trgovagkog suda u Zagrebu.

stalnim sudskim vjestacima.

postupak.

stalnim sudskim vjestacima valia'o rijediti kao u izreci ovog riesenja.

Uputa o pravriom lijaku:

‘Trgovackog suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva pres!ika rjesenja.

: /"I l'-’mh\dnik suda

Nino Rai¢

!

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radié, odiutujuél povodom
zahtjeva Ele Mihovilovic Brkic za ponovno imenovanje slalnim sudskim viestakom,
nakon provedenog postupka, temeliem &lanka 125, i 126, Zakona o sudovima
Republike Hrvatske («Narodne novines, broj 28/13. 33/15, 82/15. i 82/16), a u svezi
Clanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (aNarodne novines, broj

Ela Mihovilovié Brki¢ (OIB: 71624369158) iz Zagreba, Ulica Gustava Krkleca
18, ponovno se imenuje slalnim sudskim vjedtakom za podrudje graditeljstva

Imenovani sudski viestek unijel ce se u popis stalnih sudskih viestaka

Imenovani sudski vjestak, podnio je zahljev za ponovnim imenovanjem za
Stalni sudski vjestak dostavio je dokaze iz &anka 2. stavka 1. Praviinika o
Trgovadki sud u Zagrebu ulvrdio je da se protiv kandidala ne vodi kazneni
Kako su navedene Zinjenice ulvrdene uvidom u dokumentaciju priloene
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvjeli za ponovnim imenovanjem za stalnog

sudskog vjestaka za podrutje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijems od 4 godine te
je stoga temeljem &l 125. | 126. Zakona o sudovima i Elanka 2. i 12 Pravilnika o

Protiv ovoga rieenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana
od dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili Zalje postom predsjedniku




| 2. ZADATAK

Na zahtjev steéajnog upravitelja gosp.Valentina Jakovac, izraden je ovaj elaborat procjene vrijednosti
stambenog prostora na &etvrtom katu stambene poslove zgrade, izgradene na zemljiSta oznake
z.k.6.br.1919/7, zk.ul.110329 k.o. Grad Zagreb, etazno vlasnistvo oznake E-27 na adresi Zagreb, Maksimirska
cesta 111, a u svrhu informacije naruitelju procjene o realnoj trzisnoj vrijednosti predmetne nekretnine, stana
br.2 na IV katu u povrsini od 62,70 m2 i spremiStem sa 0,69 m2 ( tlocrtno 3,42 m2 ), ukupne povrdine 63,38 m2.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

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 )
- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima { NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podruéje,
- Uredba o visini vodnog doprinosa { NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42119, 73/20 ),
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10,135/11,81/12, 29/13,78/13)
- Pravilnik o nacinu obraguna povrsine i obuima v projeklima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12, 93/17 )
- GUP Grada Zagrebe

Propisi o vrednovanju
- Zakon o procjeni vrijednost nekretnina { NN 78/15 )
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima { NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 79/14 , 105/15)
- Bilten ,Standardna kalkulacija” izdanje 1GH,

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/2020 )
-Pokazatelji troskova gradenja 2022 { HKA )

-Drzavni zavod za statistiku RH

-1zvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, ( eNekretnine )

Propisi o vlasnistvu
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim propisima ( NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14 , te NN 81/15, 94/17 )
- 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 , te NN 63/2019)
- Zakon o izvlastenju | odredivanju naknada ( NN 74/14 )

DAN VREDNOVANJA : 20.10.2023.
DAN KAKVOCE : 20.10.2023.

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnasi stanje ( kakvoca ) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti
nekretnine.

Dan kakvoce odgovara danu vrednovanja zaio §to ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali da za stanje
nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak.Na taj nacin se iskljuéuju riziéne procjene

tecajna lista na dan vrednovanija 1€=7,5354 kn



Opce i posebne pretpostavke

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljinog prodavatelja, u transakeiji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog
oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile,

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboralu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ogevida na terenu,
informacija dobivenih od naruéitelja te temeljem dostupne dokumentacije.

Ocevidom na terenu izvrden je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraZnih radova.
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, gecloske studije ili ispitivanja vezana
uz iskoristavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti
objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim cnih vidljivih vizualnim pregledom.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavijati razlog za izvodenje dodatne struéne ekspertize,

PREDMET PROCJENE je katastarska &estica ukljuCujuci sve ono sto je s njom razmjerno trajno povezana na njezingj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj degradene, na
njoj nadogradeno ili na bilo kaji drugi naéin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu
Zakona o gradnji NN 153/13, &1.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasni§tvom nekretnine npr. pravo
gradenja i pravo sluZnosti.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja
je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ogranicenja na koristenje), a
koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trzisna vrijednost ne sadrzi tro8kove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva,

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

- vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranik osoba

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na
nekretnini

- isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u kontekstu gore spomenutih
opéih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znaéajno uljecati na trzinu vrijednost procjenjivane
nekretnine.



IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNE KNJIGE
k.o.Grad Zagreb
zk.ul. 110329  z.k.C.br.1919/7 585 m2
stambeno poslovna zgrada, Maksimirska cesta 109 - 111
s NESLUZBENA KOPIJA
.l.l
"."

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinskl gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 17.10.2023. 09:28 Venficiran: ZK uloak
Katastarska opcina: 999301, GRAD ZAGRE® Broj ZK uloska: 110329
Eroj 2adnjeg dnevnika 2-11961/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aklivne plombe

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
[SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 27 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr, |ZAMISE Oznaka zemijiéta : Primjedba
_ (kat. jutre| éhv | m2
castice]
1 191977 [STAMBENO-POSLOVNI OBJEKT U ZAGREBU, 162,6 585|Piipis iz uloika
MAKSIMIRSKA CESTA 108-111 103991
juKkuPNO: 1626 585
<]
Vlastovnica
Rbr. | Sadria| upisa |Prirnjm

27. Suviasniéki dio: 202/10000 ETAZNO VLASNISTVO {E-27)

dvosobini stan br. 2 na 4. katu povrsine 62,70 m2 53 spremistem povriine 0,68 | tloertne povriine
3.42 m2) ukupne povriine 63.38 m2. ulaz 2. Maksimirska 111

NDPS D.0.0. U STEGAJU, OIB: 11566347053, MAKSIMIRSKA CESTA 111, 10000 ZAGREB
272 Zaprimijeno 29 112018 g pod brojem Z-61634/201 8

na T EF N
ZABILJEZBA_ SPOR, TUZBA ZAPRIMLJENA KOD OPCINSKOG GRADANSKOG SLDA U
ZAGREBU. STALNA SLUZBA U SESVETAMA POSL BR P-5827/18-1 28 112018
273 Zaprimijeno 11022019 g pod brojem Z-7428/2019
VIDI C-5 1
274 Zaprimliens 1905 2021 g pod brojem Z-27535/2021 gl
ma AT (27. 1

Vidi C-8.1
27 5 Zaprimljeno 1105 2022 g pod brojem Z-26348/20122

a3 27 T4
ZABILIEZBA. OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL BR ST-473/21 1105 2022




KATASTAR

k.&.br.4977 k.0. Maksimir

oaass. ' NESLUZBENA 'KOPIJA

5

REPUBLIKA HIRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI VRED ZA KATASTAR]
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan 21,10.2023 1144

PREJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Ratastarska apéima; MAKSIMIR (Mbr, 335339)
Posjedovni lst: 5208
ackretnine na kojoj je uspostavljeno etakno viasnilne

Redni . " Prerime i ime odnosno tvetka Ui naziv, prebivatilte odnosno . ]
bruj dijela | Edtudijcts sjedifte upisane osobe alis —
g | 280/10000 JAROVIJEVSRI RADIVOIE, KRATJEVICEVA BR 3/E, 12
] ZAGREB {(VLASNIK) i

JAKOVLIEVSKI ANA, KRALIIVICEVA BR.8M, ZAGREB i 12
{VLASNIK)

15 201/10600 CALOGOVIC STANISLAV, HEBRANGOVA BR.27, 1l 59279637988
ZAGREB {VLASNIK)

n { 201/10000 MISIMOVIC ZEHRA, MAKSIMIRSKA BR_ 111, ZAGREB | 1
(VLASNIR)

27 202/10000 NDPS DO.O, MAKSIMIRSKA CESTA 111, 10000 ZAGRER, In 11566347053

HRVATSKA (VIASNIK)

Podaci o katastarskim Sesticama
- - ; . r
| Rroj Adress katastarske festice/Natin uporabe katastarske |, o Broj Posebni

E! -§ | katastarske {festice/Nafin uporabe 2arade, naziv zprade, kool hroj m3 | m1 pravai | Primjedba
| Lestice rerade = o reXimi
| 4977 |MAKSIMIRSKA CESTA _ T s ;2 [
! ZGRADA MIESOVITE LPORABL. Zagreb, 585 |
| Maksimirska cesta 109, 111 | | |
Ukupna povriina katastarskih 2estica 585

NAPOMENA- Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokas p viasniivu ma katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listy
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Kopija katastarskog plana

B8
|} . " .
e NESLUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA HRVATSKA

GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKRE POSLOVE

Stanje na dan: 21.10.2023.

[ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mgerito 11000
lzvome myenlo 11000

K.o, MAKSIMIR
GRAD ZAGRED kebr 1977
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I 3.0PIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se u istocnom djelu grada Zagrebe, u Maksimiru, u blizini velikih trgovackih cntara,
vjerskog objekta, bolnice, sportskih erena, 3kole i ekomomskog fakultera, dobra povezanost sa gradskim pijevozom {
tramvaj ) te osobnim vozilom do cestar grada

U naravi viSekatna poslovno stambena zgrada sa dva ulaza i 7 nadzemnih etaza

| 4.PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJVANE NEKRETNINE

Nekretnina koja je predmet procjene, stan br2. nalazi se na Cetvriom katu stambeno poslovnog objekta, u istoénom
dijelu grada, na adresi Zagreb, Maksimirska cesta 111, u okruZenju sa stambenim zgradama slicnih sadrzaja.

Cijeli kvart gravitira na glavnu cestu, Maksimirsku cestu, kojaje sa juZne strane cobjekta, te na Uicu Klementa Crnéica
sa sjevemne strane zgrade, na istok sa ulicom Svetice, u blizii Kvatrenikova trga na zapadu

Dobro prometno povezana sa centrom grada

Parkiranje je omoguceno u neposrednoj blizini na vanskim parkiraliSnim mjestima

Za predmetnu zgradu izdana je uvjerenje za uporabu iz 1968 god.god, klasa; 361-05/07-004/268 te Rjesenje o
izvedbenom stanju klasa UP/I-350-05/12-007/1272, pravomacno sa 24.06.2015.

10.



Makrolokacija nekretnine

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju vidljivo je da je lokacija , prema GUP-u Grada Zagreba nalazi u zoni
namjene M1, mjeSovite pretezno stambene namjene

GUP Grada Zagreba, namjena M1

11.



| 5.FOTO DOKUMETACIJA

Za\

12.



| 6.0PCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa, Obzirom da jo§ nisu izvedeni od strane
Procjeniteljskog povjerenistva Grada Zagreba koristit ée se HEDONISTICKI indeks cijena nekretnina HNB-a za
podrucje grada Zagreba, Jadrana i ostalog podrugja RH

Trenutni bazni indeks je za Il tromjesjetje 2023. god za podrutje Grada Zagreba iznosi 199,6

Trzidte nekretnina u potpunosti slijedi kretanje u gospodarstvu gdje su zaustavljeni negativni trendovi, ali nakon
naznaka ozbiljnijeg rasta i oporavka,uslijedila je nova kriza uzrokovana potresima i epidemije covida, koje se
posliedice znatno osjecaju na trzistu nekretnina, na nakon toga dolazi do oporavka i interesa za nekretnine.

Bazni indeks cijena nekretnina HNB-a s prikazanim baznim indeksima prema tromjesjedjima za razdoblja od

4. godine prije datuma vrednovanja u skladu sa &1.57 st.7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

Trenutni bazni indeks je za Grad Zagreb za | tromjesjecje 2023, god iznosi 199,6

Bazni indeksi, 2015. = 100°
Godina Tromjeseéje Novi  Postojedi Grad
Ukupno stam!zeni stam.beni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti
2018. 1.tr 1176 109,0 119,5 125.0 1187 1006
2.1 1206 1068 1234 1312 119,2 1022
It 1214 1091 1239 1335 1181 1040
4.1 1249 108,S 1281 1374 120,4 1096
2020 1.4 1283 107.7 1321 140.8 1254 1093
2.1r 1306 11,3 1342 1425 1263 11E,
it 1258 110.8 133.% 1311 1269 1134
4.1 1330 1087 137,58 1455 1276 1195
2021 1.4r. 1342 1134 1382 1454 132,8 1157
2.1r 1350 118,8 1430 1526 1343 1222
3t 1414 120,3 1456 1846 1382 1226
4 tr. 1450 125,0 1490 158,3 1425 1244
2022 1.1r. 1823 1364 1855 168,6 1473 1323
2.1r. 167.9 1377 162.0 1751 1315 1408
3t 1624 151,2 1€6.7 1823 1558 139,7
4.1r. 170,1 1487 175.0 1939 160.9 1462
2023, 1.tr. 1736 1469 178,8 1933 166,7 1842
2. tr. 179.6 15847 1846 1996 170,9 1658

13.



| 7.0BRAZLOZEN.JE ZA ODABIR METODE PROCJENE

Izragun trzne vruednostlnekretnlna provodl se metodama propisanim Zakonom o procjeni vruednostl nekretnina
{ NN 78/15 }, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim karakteristikama :

-poredbenom metodom

-prihodovnom metodom

-tro8kovnom metodom

Poredbena metoda

Primjenjuje se kod utvrdi vanja vruednostl nelzgradenlh i izgradenih zemljlsta samostojedih, poluugradenlh i ugradenih
obiteljskih kuca, kuca u nizu, garaza kao pomocénim gradevinama, garaznih i parkirnih mjestima i stambenih i
poslovnih prostora.

Ovom se metodem trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne transakcije slicnih nekretnina

Prihodovna metoda
Ova se metoda primjenjuje za utvrdivanja vrijednosti izgradenih esticama na kojima se nalaze nekretnine,
gospodarsko proizvodno poslovne karakteristike sa svrhom stvaranja prihoda

Troskovna metoda

Primjenjuje se za utvrdivanja vrijednosti izgradenih katastarskoj ¢estica na kojima se nalaze zgrade javnih namjena i
druge gradevine kofe svojim oblikovanjem i namjenom nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda ili koje svojim
obiljezjima nisu usporedive sa drugim nekretninama.COva se metoda primjenjuje i kod procjene vrijednosti steta na
objektima i nedostataka na izgradenim gradevinama ili kod naknadnih ulaganja u gradevine.

Kod odabira metode , preporuca se radi potvrdivanja trzne vrijednosti i ukoliko je to moguce, uz glavnu odabranu
metodu koristiti | potpornu metedu , koja sluzi kao pokazatelj ispravno koristene glavne metode.

U ovom sluéaju, kod odredivanja trzne vrijednosti nekretnine, kako se radi o stambenom prostoru , odabrana je
poredbena metoda radi velikog broja usporedivih transakcija u neposrednoj blizini zgrade na adresi Maksimirska
cesta 111, dok ¢e potporna metoda u ovom stucaju biti prihodovna metoda .

Opravdanost za koristenje odabrane poredbene metode ogleda se i u tome Sto postoji veliki broj transakcija u
promatranom objektu , pa je za odabir metode procjene mjerodavno sadasnje stanje, uz dakakao koristenje nekretnine
u buduénosti.

| 8.UTVRBIVANJE TRZNE VRIVEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Vrijednost nekretnine poredbenom metodom

Sukladno €l.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene koje nisu pod utjecajem
neuobigajnih okolnosti. Utjecaj neuohicajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znagajno odstupaju od
ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znaéajno odstupanje odnose se na pojedinacno odstupanje
kupoprodajniht cijena od +/- 30 % od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskag i interkvalitetnog izjednacenja.

Kako su promatrane poredbene nekretnina u blizini procjenjivane, sli¢nih karakteristika, napravit ¢e se korekcija
prosje&ne vrijednosti radi veli¢ine stana, te eventualno korekcija radi starosti u odnosu na iste.

Prije meduvremenskog izjednaavanja grubo ¢e se eliminirati transakcije koje cdskacu svojim neucbigajnim
okolnostima.

14.



[ PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Grad Zagreb posjeduje arhivu kupoprodajnih ugovora, a od sluzbe za vrednovanje nekretnina mogu se
zatraziti podaci o transakcijama nekretninama sliénih obiljeZja ,no sudskim vjedtacima i procjeniteljima nekratnina
omogucen je pristup u eNekretnine.

Uz opravdani interes podaci o kupoprodajnim cijenama mogu se pribavijati iz baze podataka o kupoprodajnim
cijenama koje navode jedinice lokalne i podruéne samouprave osnovane sukladno opcim aktima predstavnickog tijela.
Opravdani interes za pribavljane navedenih podataka imaju pravosudna i upravna tijela te ovlasteni sudski viestaci i
procjenitelji u svrhu izrade procjendbenih elaborata.

Ovlasteni sudski vjestaci takoder imaju pristup aplikaciji eNekretnine iz koje mogu pregledavati transakcije

Kod prikupljanja podataka se postupilo na nacin da se trazna vrijednost odredivala iz najmanje tri
kupoprodajne cijene/transakcije poredbenih nekretnina. Prilikom izrade elaborata koristeni su slijededi propisani ulazni
podaci ; vrijednost nekretnine, vrsta nekretnine, opis nekretnine, njena povrsina, lokacija , katnost i datum prodaje.

U analizi koristenih ulaznih podataka primijenjeno je pravilo , koje govori da ako se na podrucju na kojem je
smjestena promatrana/procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena, tada se za izvodenje
poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajni ugovori / transakcije iz drugih poredbenih pedrugja koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znaéajno odstupanje odnose se na pojedinaéno odstupanje
kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednagenja.

Napravljena je analiza kakvoce na nacin da koriStene poredbene cijene sa svojom obiljezjima karakteristike
nekretnine dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima promatrane nekretnine, ako razlike u koristenju dodataka i
odbitaka za interkvalitativho izjednacenfe ne prelaze 40 % izlazne vrijednosti.

Kriterij za odabir su bili takvi da karakteristike poredbenih kupoprodajnih cijena budu najblize karakteristikama
promatrane nekretnine uz zadovoljenje naznacenih pravila.

Prema iznesenim smjermnicama i nacinima pronadene su i koristene slijedece nekretnine u neposrednoj blizini
promatrane nekretnine ( stana na IVkatu povrsine 63,38 m2 ) i to 10 usporedivih kupoprodajnih cijena za stambeni
prostor, te 6 transakcija za najam stanbenog prostora ( koristen je podatak o visini najma uz korekciju sa
hedonistickim koeficijentima opisnih na str.13 elaborata, na sadasnju vrijednost )
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[ UTVRBIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE , stana br.2 POREDBENOM metodom

Osnovni podaci za procjenu nekretnine, stana br.2 na Maksimirskoj cesti br.111

Stambeni prostor na IV katu viSekatnog poslovno stambenog objekta
ETAZNO VLASNISTVO ( E-27)
Stambeni prostor povriine 63,38 m2

Sukladno €l.4, Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene koje nisu pod
utjecajenneuobicajnih okolnosti. Utjecaj neuobicajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno
odstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena.

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

kako su promatrane poredbene nekretnina u blizini procjenjivane, slicnih karakteristika, napravit ¢e se korekeifa
prosjecne vrijednosti radi veli¢ine stana, te korekcija radi starosti u odnosu na iste, ukoliko se utvrdi da je to potrebno.

Temeljem utvrdenih obiljeZba kakvocée pronadeni su poredbeni podaci u aplikaciji e-Nekretnine

Tabelarni prikaz sadrzi ukupnoi10 transakcija za slicne nekretnine koje su u nepsrednoj blizini procjenjivane, i koje su
usporedive sa procjenjivanom nekretninom radi sliénog cjenovnog karaktera, u istom cjenovnom bloku , iste ili sliéne
namjene , slicnog tipa gradnje i godine izgradnje i kvalitete odrzavanja.

U ovom slucaju 3ve transakcije su koristena sa iste lokacije u neposrednoj blizini promatrane nekretnine

Dobivene transakcije sklopljene su u razdoblju od lipnja 2022. do lipnja 2023. god., te je bilo potrebno sukladno €. 7
PRAVILNIKA , provesti meduvremensko izjednacivanje pomacéu indeksnih nizova ( baznih indeksa ) danih na strani
15. ovog elaborata, koji odrazavaju opce vrijednosne odnose na podrudju grada Zagreba istog cjenovnog bloka.
Ugovorne kupoprodajne cijene krecu se rasponu od 2.218 €m2 do 3,123'2 €/m2

18.



Tabliéni prikaz odabranih transakcija i meduvremensko izjednacavanije

. - pami  bamiindelsra A
r::;' transake. datum ugovora kupopto::u;a CIEM e dan koreeljskitakeor 8/A l!l:::l:::: :?]::: 5P{m2} im:&m m;r;}ena
dan visdnovanja(B] {€}

1 1 07.03.2023. 245.000,00 193,30 159,60 103 252.985,00 87,86 2.87341
2, 2 07.07.2023. 139.008,27 154,60 199,60 128 179.469,93 59,72 3.005.19
3 3 29.07.2021. 134.000,00 154,60 199,60 1,28 173.003,88 57.03 3.033,56
4, 4 12.06.2020. 99.805,50 142,50 199,60 1.40 135.797.74 83,79 2.598,95
5. 5 14.2.2020 125,000,00 140,80 195,60 142 177.201,70 56,55 3.133.54
6. 6 18.05.2023. 146.000,00 155,60 199,60 1.00 146.000.00 61,02 2.392,66
7- 7 17.12.2922. 152.500,00 193,90 199,60 1.03 156.982,98 61,57 2.549,67
B. 8 27.06.2023. 105.000,00 199,60 159,60 1,00 105.000,00 81,77 1.196,31
9. 9 08.03.2023. 162.000,00 193,60 139,60 1,03 167.020,66 61,19 2.729.54
10. 10 17.08.2021. 150.000.00 154,60 199,60 1,29 245.304,01 87,91 2.790,40

Uprosjecena vrijednost 26.309,23 / 10 = 2.630,92 €/m2

- s .

Nakon dobivanja predmetnih podataka napravljeno je ,grubo ¢iscenje izvadka , na nacin propisan élankom 4. stavka 3
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine { NN 79/14 ) koja kaZe da se utjecaj neucbicajnih okolnosti
prepoznaje ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci zna€ajno odstupaju od kupoprodajnih cijena ili drugi podataka
znadajno odstupaju od podataka u usporedivim sluéajevima

Maknut ée se transakcija broj 5. radi najvise vrjednosti m2 i transakcija broj 8 radi najnize vriednosti m2 stana
Sve ostale tranakcije , preostalih osam { 8 ) transakcija, ulaze u daljnje poredivanje i odredivanje uprosjegene
jediniéne vrijednosti m2 stana u stamneboj zgradi

5. bami bamiindeksaa ! i I
r: ::;i transakc. datum ugovora mom??;‘ Cjear indaksra tan kosecijskifaktor B/A izig;:::'g::‘:;}::a SPim2j Jedi:';:;'f”
dan vrednmanja |8 1€}
1 1 07.03.2023. 245.000,00 193.30 195,60 103 252.985,00 87,86 287941
2 2 07.07.2023. 139.008,27 134,60 193,60 129 179.469,93 59,72 3.005,19
3 3 29.07.2021. 134.000,00 154,60 193,60 129 173.003.88 57,03 3.033,56
4 4 12.06.2020. 99.805,50 142,50 199,60 140 139.797.74 53,79 2.598,95
6 [ 18.05.2023. 146.00000 — 193,60 193,60 100 146.600,00 61,02 2.392,66
7 7 17.12.2522. 152.560,00 193,90 189,60 1.03 156.982,98 61,57 2.549.67
9. 9 08.03.2023. 162.080,00 193,60 199,60 1.03 167.020,66 61,19 2.729.54
10. 10 17.08.2021. 190.000,00 154,60 193,60 1,29 245.204,01 B7,91 ~  2.790.40

Sada je uprosjetena vrijednost 21.979,38 /8 = 2.747,42 €/m2

Po uprosjecavanju transakcija, dobivena je prosjecna vrijednost stambenog prostora od 2.747,42 €/m2
Provjera odstupanja od +/- 30 %

transake. datum ugovora mk:am;::.(:i;mn; i SPim2) cii:: ::;::2 ) odstupanje odstupanje u %

1 07.03.2023, " 28ma1 87,86  2.747,42 0,954 4,584 )
2 07.07.2023. 3.005,19 5972 2.747,42 0,014 8577

3 29.07.2021, 3.033,56 57,03 2.747,42 0,906 5,432

4 12.06.2020. 2.598,95 53,70  2.747,42 1,057 © 5,713

8 18,05.2023. 2.392,66 6102  2.747,42 1,148 -14,827

7 17.12.2922. 2.548,67 61,57  2.747.42 1,078 2,756

9 08.03.2023.- 272954 61,19  2.747.42 1,007 -0,655

10 17.08.2021. 2,790,40 8791  2747.42 0,085 1,540

e

Kako su sve tranakcije u granicama dozvoljenih odstupanja od +/- 30 % , prihvaéena je prosjeéna jediniéna
vrijednost stana, po meduvremenskim izjednatavanjem, od 2.747,42 €/m2
19.



Kriterij za odabir , za interkvalitativno izjednacavanje, su bili takvi da karakteristike osam transakcija / vrijednosti budu
najblizi karakteristikama traZene nekretnine uz zadovoljenje ranije iznesenih pravila.

To znadi da je napravljena analiza kakvoce prema €lanku 19.Pravilnika koji propisuje da Koristene poredbene cijene i
pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima i karakteristikama dokazuju dovoljnu pedudarnost s obiljezjima
procjenjivane nekretnine, ako razlika u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho izjednacenje ne
prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

Kako su sve odabrane transakcije realizirane upravo u ili samoj blizini objekia sa stanom br,2, na adresi Maksimirska
cesta br.111, a obzirom da se u te nekretnine nije ulazilo i pregledavalo njihovo stanje, interkvalitativno izjednaéavanje
je provedeno uz pretpostavku o prosjecnoj vrijednosti i kriteriju da su sve poredbene nekretnine sa svojim
karakteristikama uprosjecene, ¢ime bi po interkvalitativom izjednjadavanju , prema Prilogu 5.Pravilnika o procjeni
nekretnina, jediniéna vrijednost uz primjenu koeficijenata povoljnosti stambenog prostora u vi§estambenoj poslovno
stambenoj zgradi, iznosila za sve transakcije isto:

Uprosjecena jediniéna vrijednost po meduvremenskom i interkvalitethom izjednaéavanju
iznosi 2.747,42 €/m2

Sukladno iznesenom, zakljuéuje se kako je VRIJEDNOST NEKRETNINE, stana br.2 na IV katu zgrade , u
povrsin od 63,38 m2 ; iznosi

63,38 m2 * 2.747,42 €/m2 = 174.131,48 €

20.



[ 9.UTVRBIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE potporom, PRIHODOVNOM metodom

Prihodovna metoda u ovom slucéaju je samo potporna metoda glavnoj , poredbenoj metodi.

U neposrednoj blizini ima veéi broj transakcija vezano za najam stambenog prostora, pa ¢e se one i koristiti za daljnju

provjeru.

Pronadene su putem eNekrtninama lokacije sliénih prostora u bliskoj ili blizoj okolini promatranog stana br.2 na IV

katu , na adresi Maksimirska cesta br.111.

Transakcija 1

NAJAM STAMBENOG PROSTORA

M mw abribeds
o

¥riEs nebietn g
1088 (0
WL ugtvid
Catum rvpg acemrang) vpovend U TG u
PovTd U promeny
UGN ONR MASERN ARIMAARL, SIS (11
Ligavorers myszelas raji=nimd, s ugnal (FLR
Camum ugmenn
FORELT
® Sromgt Jock el RaCInN TEL R
= &1z DA IS
= FTYabiden w priazang i
& Oclnany
Satut £odiata
gy Mk
Frealts nprnens cannerg Sy

Stam ! apartman ($1/A) - Iberks kupspradamsh ogewa

1L
STLLAFARTHAN (ETA

H RAJH
nisxn
e
155998
431
032 KA

LE

il

HE

KE

E-alUaCu TUEY
L

M - PUESERITE fasEna - FRETEITD
ETMEENS

 Qnnne
Status pecabla
Ot bk
Preteias raeims Ceamncp Eliba

Transakcija 2
Mgy attibeota Vripdnost atributa
1= 1568
VITEh Rekre CTIN. SPARTMIN 6T 4
| BRatitalh
VIR Wn R
Direch prugy enertrasgs ugoven u INCu Cate 2
Pahng u praraty (3
DZ2verend reeseine RRIAPMANY, I w2 nota (EH R
Ugevonens FTEACRS mapmony, S:Tneny (E0R 250,02
Erum ugavaie nann
FORLII;
* Promat gaziele pacany FOV-a HE
& Sioop Ml Wi -
* FOVuZaten u e k22006 200, HE

HE

E-ALUACTA W TLRRY
MEKEMREKA

M - FUESOVETR ROWIEWA - B ETENTO
STRMEEHD

Pratalith rasvand Cermoncg bleba

Transakcija 3
Hap anpies Wpedrmd siributs

omms Pl
vrsts ngbreney STAN APARTMAN (STAL
DEN Y
Vit ugmon R
Lo ot TS s whoverd u IKCw
Pevidnd u stemeny R0
Ugaveratd misteing nalinnn b Enn g () 425151
Vg 4 Mg e RERMneny! fakupnaa (Buk 55000
Latan ugonsrd 13 ie
FORLEL

+ Ppnat padiele Balacs B 03

= Stoos FOV-0 (41 b

# POV b Teden u (s I0e) e K

* e KE
Shitus pocatia EvALUAlTIA U TUERY
Clenevns bizh MIX$INIRSK.

) - HIESCNITA NAMIE R - PRETEITO
STAMEENA

21,



Transakcija 4
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Tabelarni prikaz vrijednosti najma stambenog prostora, po meduvremenskim izjednjatenjima

o n B oW M e

transakc,

03.03.2022.
31.12.2021
30.12.2019.
05.03.2022.
04.10.2021.
24,08.2021,

datum ugovora

mjesefna najamaz
diena (€}

264,53
550,00
550,00
320,00
267,09
600,00

bami
indeiina
hn

168,60
158,30
137,40
175,10
158,30
154,60

bazniindeksna
dan
veadnovanja (8

199,60
199,60
155,60
195,60
193,60
139,60

woracijsiitaktor B/A frjednatena cijena

1,18
1,26
145
1,14
1,26
1,28

meduvremenski

(€}
313,17

693,49
798,98
364,77
336,77
774,64

SP{m2)

36,00
61,57
11,00
45,28
45,00
66,63

jedinitna cijena
(€/m2)
870
11,26
11,25
8,06
7,48
11,63
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MNajam stambenog prostora na lokaciji Maksimir, u blizini stana br,2 , krece se od 8,06 €/m2 do 11,63 €/m2, vrijednost
ovisno o polozaju, katnosti i uredenosti prostora, te organizaciji samog prostora
Uprosjecena vrijednost najma stambenog prostora prostora na promatranoj lokaciji je :

58,38 €/m2 /6= 9,73 €/m2

Za promatrani stan br.2 na IV katu, moguce je prihvatliti najam od 11,00 €m2

Ulazni padaci za prihodovnu metodu
Odrzivi vijek koristenja promatrane gradevine , OVK = 80 god

Godina procjene 2023
Godina gradnje 1968
Starost zgrade 55 god

FK matrica (A=1,0,B=1,5,C=1,0),FK=1,5
OOVK , ostak odrziveg vijeka koristenja 58 god

Prilog 13 Pravilnika Orijentacijska kamatna stopa za stanove ( 3,0 - 5,0 % ), odabrano = 3,5 %
Prilog 14. Pravilnika ,0O¢&itani multiplikatot , M = 24,69

Polazedi od pretpostavke najma stambenog prostora na promatranoj lokaciji, u promatranoj mikrolakciji iste namjena,
moguce je prema provedenom istraZivanju, uz pregled dostupnih podataka o najmu , ostvariti prihod od 11,0 €/m2
( vrijednosti najma ovisno o lokaciji, polozaju, opremljenoti, kvaliteti i sl. ) , Sto iznosi :

STAN br.2 na IV katu €/m2 prostora povriine [ m2} €
mjesetni najam 11,00 63,38 697,18
najam za godinu dana 697,18 12,00 8.366,16
troskovi odrZavanja i sl 20%. 0,20 1.673,23
¢isti godisnji prihod 6.692,93
MP = 24,69

vrijednost nekretnine MP = 24,69 165.248,39

Mjese&ni najam stambenog prostora, stana br.2 sa 63,38 m2 iznosi 697 €/mj ili za godinu dana 8.366 €
Trodkovi odrzavanja, davanja, | sl. ukupno = 20 % od godiénjag prihoda ili 1.673 €
Cisti prihod = 6.693 € -
Pv = prihodovna vrijednost nekretnine
Pg= cisti prihod nektetnine
M = multiplikator
Pojednostavijena prihodovna metoda , Pv = Ps * M = 96.693 € * 24,69 = 165.248 €

Vrijednost stana prhodovnom metodom = 165.248 €

Potporna prihodovna metoda potvrduje ispravno procjenjenu vrijednost odabranom troSkovnom metodom na
iznos od 174.131 €, razlika od cca 5,1 % ( u dozvoljenim granicama od cca 10 % )
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[ 10.ZAKLJUGAK

Slijedom svega navedenog, procjenjivana je nekretnina oznaéena kao stan br.2. ( ETAZA E-27 ), stambeni prostor na
IV katu stambeno poslovne zgrade, u povrsini od 63,38 m2 na adresi Zagreb, Maksimirska cesta 111, na iznosi

174.131,48 € ili 1.311.994,00 kn

Prema clanku 68 . 1.5, Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem, pa procijenjeni iznos
vrijednosti predmetnog zemljista/nekretnine iznosi :

171.130 € ili 1.312.000,00 kn

Zagreb, 20.10.2023,
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| 11.1ZJAVA PROCJENITELJA

-Usluga pruZena od strane procjenilelja obavijena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima RH

-Kod izrade procjene djelovala sam kao neovisna stranka, koristeci se najbolje sa svim dostupnim podacima
-Nisam osobno zainteresirana za predmetom procjene

-Naknada primljena od strane narucitelja ni na koji nagin nije ovisila o zakljucku o vrijednosti ove nekretnine

-Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predogeni

-Procjena je izradena u skladu sa kodeksom etike i vaze&im standardima

-Ispunjavam potrebnu struénu spremu i imam sva ovlastenja za obavijanje ove djelatnosti »

-Pri izradi ovog elaborata djelovala sam samostalno, bez usluga treée strane

Zagreb, 20.10.2023.

Stalni sudski vjeStak za gradevinsrstvo
pprecienitelj nekretina




