Narucitelj: Stecajni upravitelj gda Ivana Cicvari¢, Zagreb, Vlaska 79, OIB 49932886428

Zadatak: Procjena vrijednosti poslovnog prostora:
74. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-74)
poslovni prostor br. 16 u prizemlju povrsine 30,97 m2, ulaz br. d3,
u stambeno poslovnoj zgradi na adresi Ante Topi¢ Mimare 38, Zagreb,
izgradena na k.C.br. 4451/3, k.o. Vrapce, odnosno zk.¢.br. 4451/3,
k.o. Vrapce novo, upisana u zemljisno knjizni ulozak 111531

Adresa: Ante Topi¢ Mimare 38, Zagreb

Broj elaborata: 02/2025
PROCJEMBENI ELABORAT

Procijenjena vrijednost nekretnine (zaokruzeno): 55.000,00 EUR
(415.000,00 HRK)

Nino Frkovi¢, dipl. ing. arh.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Zagreb, 26.02.2025. godine

Sv.Mateja2d

A



Elaborat 02/2025
Poslovni prostor, Zagreb, Ante Topi¢a Mimare 38

SAZETAK

Oznaka elaborata 02/2025

Predmet Procjena vrijednosti poslovnog prostora
Adresa Ante Topi¢ Mimare 38, Zagreb
Cestica 74. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-74)

poslovni prostor br. 16 u prizemlju povrsine 30,97 m2, ulaz br. d3,

u stambeno poslovnoj zgradi na adresi Ante Topi¢ Mimare 38, Zagreb,
izgradena na k.C.br. 4451/3, k.o. Vrapce, odnosno zk.¢.br. 4451/3,
k.o. Vrapce novo, upisana u zemljisno knjizni ulozak 111531

Plostina prema upisu u ulozak 30,97 m2,
Svrha/Uporaba Odredivanje vrijednosti nekretnine za potrebe narucitelja
dokumenta — radi kupoprodaje nekretnine

Narucitelj procjene Stecajni upravitelj gda lvana Cicvari¢,
Zagreb, Vlaska 79, OIB 49932886428

Vlasnik nekretnine GROM USLUGE D.0.0. U STECAJU, OIB: 47905616469,
ULICA ANTE TOPIC - MIMARE 38, 10000 ZAGREB

Procijenjena 55.000,00 EUR
vrijednost (415.000,00 HRK)
nekretnine

(zaokruzeno)

Dan vrednovanja 26.02.2025.

Dan ocevida 29.01.2025.
Dan kakvoce 26.02.2025. g

S ma 23
Izrada procjene Nino Frkovi¢, dipl. ing. arh.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina’
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1. IMENOVANIE
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U navedenom razdoblju obavljao je vieStafenja za potrebe suda, ima
zakljutenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog vjestaka i dostavio je
potvrdu o zaposlenju,

Sukladno odredbi &l. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda | uprave,
Odjela kaznene evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja
zahtjeva, iz kojih podataka je vidljive da nema zaprieka koje bi spnetavale da se
podnositelj zahtjeva ponovno imenuje za stalnog sudskog viestaka.

Bududi da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositel]
zahtjeva ispunjava uvjete propisane odredbama & 2. i €. 12, Pravilnika, valjalo je
prihvatiti njegov zahtjev | na temelju odredbe &l 126. st. 4. Zakona i €l 12. 5L 5.
Pravilnika, odluéiti kao u izreci ovog rieSenja.

Ciokurnsni o ahmkironitkl potplean
MIROLA RAMUSSAK

Pradsjednik suda

WrERTe pabE s
A14-25-2021
oE.AEAD

Mikola Ramuscak

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog riegenja depustena je zalba Ministarstvu pravosuda | uprave u roku od 15
dana od dostave rieSenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem
podte, Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici (€l. 12. st. 6. Pravilnika).

0 tome obavijest:

1. Nino Frkowié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana

Broj zapisa; eb2fa-ebb03
Kantrolni broj: 03174-33¢00-6090¢

Owvaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sliededim certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, O=ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR
doki

Vijerodostojnost
tps:ifusluge.

umenta moZete provieriti na sljedecoj web adresi;

unesom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav de u oba sluéaja
prikazati izvornik ovog dokumenta,

Ukoliko je ovaj dokument identitan prikazanom izvomiku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vierodostojnost dokumenta.
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koriSteni su sljedeéi propisi i stru¢na literatura:
Popis vazedih primijenjenih propisa:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

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

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

e 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, 108/17)

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

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

e Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama NN 86/12, 143/13, 65/17,

e 14/19)

e Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

e Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

e Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojoj se nalazi nekretnina

e S0 98:36.2002 Povrsine i zapremine zgrada

e Uredba o visini vodnoga doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)
Vazeée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

e Bilten "Standardna kalkulacija" izdanje IGH, Zagreb

e Pokazatelji troskova gradenja 2014., objavljenog na mreZnim stranicama Hrvatske
komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem podataka iz knjige Baukosten
2013. (Troskovi gradnje  2013), Baukosteninformationszentrum  Deutscher
Architektenkammern, Stuttgart

e Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova“

e Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih
stanova“

e Podatak Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

e Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

e Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

e Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

e Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike Hrvatske
(Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske
unije

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 6
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3. ZADATAK

Na temelju zahtjeva narucitelja stecajni upravitelj gda Ivana Cicvari¢, Zagreb, Vlaska 79, OIB
49932886428, izvrsena je procjena vrijednosti poslovnog prostora 74. Suvlasnicki dio s
neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-74), poslovni prostor br. 16 u prizemlju
povrsine 30,97 m2, ulaz br. d3, u stambeno poslovnoj zgradi na adresi Ante Topi¢ Mimare 38,
Zagreb, izgradena na k.C.br. 4451/3, k.o. VrapCe, odnosno zk.C.br. 4451/3, k.o. VrapcCe novo,
upisana u zemljisno knjizni ulozak 111531.

Adresa nekretnine upisana u zemlji$ne knjige je: DONJE VRAPCE — A.T. MIMARE, STAMBENO-
POSLOVNA ZGRADA, BR. 53 i 38, POVRSINE 1041 M2 i DVORISTE POVRSINE 85 M2

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti poslovnog prostora, u svrhu
kupoprodaje nekretnine.

Pregled i oCevid predmetne nekretnine obavljen je na terenu dana 19.01.2025. godine.
Dan vrednovanja: 26.02.2025.
Dan kakvoce: 26.02.2025.

Ovim se elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje niti vlasniStvo nad predmetnom
nekretninom.

U izvatku iz zemljiSne knjige upisan je posebni dio i vlasnistvo kako nize slijedi:

74. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-74)

poslovni prostor br. 16 u prizemlju povrsSine 30,97 m2, ulaz br. d3, koji je neodvojivo
povezan s odgovarajuéim suvlasnic¢kim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i
suvlasnicki dijelovi ostalih suvlasnika Ante Topi¢ Mimare 38

GROM USLUGE D.0.0. U STECAIJU, OIB: 47905616469, ULICA ANTE TOPIC - MIMARE 38, 10000
ZAGREB

74.7 Zaprimljeno 12.11.2024.g. pod brojem Z-54615/2024

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA,

RJESNJE TRGOVACKI SUD U ZAGREBU ST-1440/21-5 27.07.2021,

POTVRDA O PRAVOMOCNOSTI ST-1440/2021-5 21.10.2022,

RJESENJE TRGOVACKI SUD U ZAGREBU ST-1440/2021 12.11.2024,

RJESENJE TRGOVACKI SUD U ZAGREBU ST-1440/2021 12.11.2024

na 74 (74.3), 74, (74.5)

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 7
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4. REZULTATI OCEVIDA - Nalaz

OPIS LOKACIE

Predmetni poslovni prostor nalazi se u prizemlju stambeno poslovne zgrade na adresi Zagreb,
Ante Topica Mimare 38, u naselju Malesnica. Naselje MaleSnica smjeSteno je na zapadnom
dijelu grada Zagreba. Do naselja, a i kroz samo naselje, vode brze gradske prometnice, te je
lokacija prometno lako dostupna. Javni prijevoz je mogu¢ autobusom te je stanica udaljena ca
200m. Podrucje karakterizira izgradnja viSestambenih zgrada te obiteljskih kuéa.

Prostor se nalazi sa juzne strane zgrade te ima pjeSacki i kolni pristup. Ispred prostora prolazi
vatrogasni prolaz. U neposrednoj blizini nalazi se osnovna $kola, djecji vrti¢, crkva i trgovine.

Lokacija zgrade, izvor: www.uredena zemlja.hr

k.&br. 4451/3, MB 335606 k.0. VRAPCE

03 Pasjedovnica % Upisane osabe

335606 VRAPCE.
Adiesa  ULICAANTE TOPIC- MIMARE- VRAPCE DONJE |8

12

6002

rsta uporabe BrojPLa Pourtina (m2

ZGRADA 6002 1041
MIESOVITE
UPORABE,

A P

Wi i e
U g™

DVORISTE 6002 85

Google Maps view

5 Street vew

POLOZAJ LOKACIJE izvrsna vrlo dobra dobra losa
mirna stambena lokacija X
lokacija na prestiznoj adresi X
velika potraznja X X
infrastruktura X X
imisije uslijed prometa X
ZAKLJUCAK DOBRA DO VRLO DOBRA LOKACIJA
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Lokacija prostora, izvor: google maps, geoportal zagreb

z
Zagrebacka 2
infrastruktura ~G EO:

prostominpodatsia  PORTAL

€ Slojevi Identifikacija K.C.

Pretraga po: Katastarska Cestica

Katastarska opéina: | VRAPCE

Katastarska Cestica: | 4451 /)3
% Ponisti  Pretrai
Podaci za katastars RAPCE 4451 /3 00
Ukupna povrsina: 1126 m? Q_ Dohvat zemjinoknjiznin podataka

Posjedovnilist | Vrsta PL{ Naziv (Adresa KE) | Nacin uporabe / Vrsta zgrade | Povrsina diela K.C.
6002 Ulica Ante Topi¢-.. DVORISTE 8sm?
6002 Ulica Ante Topi¢-.. ZGRADA MJESOVITE UPO. 1041 m?

Upisite pojam za pretragu
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Prostorno planski status lokacije

Prema GUP-u grada Zagreba (Generalni urbanisti¢ki plan grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 12/2016
prociséeni tekst) utvrduje temeljnu organizaciju prostora, zasStitu prirodnih, kulturnih i povijesnih vrijednosti, koristenje
namjenu povrsina s prijedlogom uvjeta i mjere njihova uredenja, za podrucje od oko 220 km2 i obuhvaca uze gradsko podrucje

izmedu medvednicke Sume i zagrebacke obilaznice, ukljucujuci i njegovo povijesno srediste.), predmetna Iokacija, kat.
Cest. br. 4451/3, k.o. Vrapce, nalazi se u gradevinskom podrucju i to zoni M1, mjeSovita
namjena — preteZito stambena, sa odredenim urbanim pravilima 1.6., koja definiraju visoko
konsolidirana gradska podrucja — Zastita i uredenje dovrsenih naselja, kako je navedeno:

lzvor: GUP grada Zagreba - Geoportal — graficki i tekstualni dio

Detaljne informacije za sloj: Urbana pravila

m JAVNATDRUSTVENA NAMIENA

Zastita, uredenje i dogradnja osobito

Detaljne informacije za sloj jena (AN x)
Legenda TUMAC PLANSKOG
TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA - GUP
ZNAKOVLJA - GUP GRADA ZAGREBA
GRADA ZAGREBA 5
E STAVBENANAMIERA T ‘é 1. VISOKOKONSOLIDIRANA
o 2 GRADSKA PODRUCJA
.E. MIESOVITA NAMJENA| 2 4
MR B =
%Egmm‘\IA7 ERETEZIO S 7 Zastita, uredenje i dogradnja u
S povijesnim graditeljskim cjelinama

m JAVNATDRUSTVENA NAMJENA -
UPRAVNA

JAVNAIDRUSTVENA NAMJENA -
SOCIJALNA

JAVNAIDRUSTVENA NAMJENA -
ZDRAVSTVENA

JAVNAT DRUSTVENA NAMJENA -
PREDSKOLSKA

JAVNAL DRUSTVENA NAMJENA —
SKOLSKA

. Ulicalvane Brlic -

Mazuranic

vruednog sredisnjeg dijela
podsliemenskog podrucja

Zastita i uredenje vrijednog prostora
individualne gradnje

Zastita i uredenje vrijednog prostora
niske gradnje

Zastita i uredenje dovrenih naselja

JAVNAI DRUSTVENA NAMJENA -
I

Clanak 63.

Zaitita i uredenje dovrSenih naselja (1.6.) - prostori: Voltino, Srednjaci, Jarun, Gredice, KneZija, Rudes,
Vibani, Pretko, Spansko, Malesnica, Gajnice, Sredii¢e, Zaprude, Savski gaj - sjever, Tmsko, Siget, Srediice - istok,
Sopot, Utrine, Travno, Slobodtina - istok, Dugave, Ravnice, Volov¢ica, Folnegoviéevo, Klaka, Grana, Studentski grad,
Poljanice, Borovje, Poljane, Sigelica, Savica, Kanal, Martinovka, Brezje, Cvjetno naselje, prostor juzno od Autobusnog
kolodvora, Remetinecki gaj i drugi prema grafickom prikazu.

Opéa pravila:

- zaéma i uredenje urbanisti¢kih a:_|e|1na naseljn preteZito vnsnkegmdnje

-p je kvalitete | kom p jem novih sadrzaja u skladu s pravilima
banisticke struke i } peiju urk ije§enJa po kanJ je pmleim dio nasel_]a 1zgmden

QOdredbom clanka 36. Qdluke o izmj d Odluke o di G

plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9/! 6) u stavku 2. alineja 2. je izmijenjena.
- Cuvanje i odrzavanje urbane matrice, ulica, trgova i osobuo poslo_;ecxh uredenih parkovnih povriina;
- gradnja parkiralidta i garaza uz ob i h povidina;
- ofuvanje izvome tipologije i obllkovanjagmdevma elemenala identiteta i slike naselja;
- nazahvate u prostoru u zasti¢enim dijelovima prirode i na kultumim dobrima u ovom prostoru primjenjuju se
1 odgovarajuce odredbe iz totke 9. Mjere ofuvanja i zadtite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i nepokretnih
kultumih dobara, ove odluke
Detaljna pravila
a) uzoni i
- gradnja i reknnstrnkcua u sk]adu s urbanom matricom i tipologijom gradnje gradevina izvedenih prema
izvomoj koncepeiji urbanistickog rjeSenja po kojem je zapoCeta gradnja naselja, u smislu postivanja
preteZite visine te medusobne razdaljine gradevina a u skladu s urbanim pravilima iz ¢lanaka 74. i 76.
Nerealizirani sadrzaji mogu se dovriiti u korist povecanoga zajednickog standarda stambenog susjedstva,
bez i jene novih javnih sadrzaja;
Odredbom c¢lanka 37. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Genemlnaga urbanistickog
plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 7/13) u. stavku 3. pod p [ "a) u zoni b i
mjeSovite namjene:" alineja 1. je izmijenjena
- gradnja gradevina uz gradske avenije moguca je na temelju javnog natjetaja;
Odredbom clanka 37. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog
plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 7/13) u. stavku 3. pod p lovom: "a) u zoni stambene i
mjelovite namjene:" u alineji 2. rijeci: "urb kog" su rijecju: "javnog".
- najmanje 1PGM/I stan, za druge namjene prema normativima ove odluke; parkiralita i garaZe smjestiti, u
pravilu, na okolnom prostoru, ali ne na Stetu uredenih parkovnih povriina;
- povecane parkiralidne potrebe u pravilu rjedavati na postoje¢im parkiralidnim povriinama gradnjom nove
etaZe, ako ne smeta stanovanju;
- gradnja na gradevnim Cesticama s p jecim kvali visokim
povidinama nije moguéa;
- ﬁkonslmkcua postojec¢ih gradevma mogucaje uz uvjet ofuvanja osnovnoga arhitektonskog oblikovanja
g ; kod P gradevina za nedostatak parkiralidno-garaZnih mjesta koja nije
moguée nslgumll na postoje¢im parkiralidtima, moguée je izvrditi uplatu u skladu s Elankom 39. ove
odluke;

lenil i na uredenim zelenim

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

L

10



Elaborat 02/2025
Poslovni prostor, Zagreb, Ante Topi¢a Mimare 38

Odredbom élanka 39. Odluke o izmj i d Odluke o donoienju G Inog banistickog
plana grada Zagreba (Shizbeni glasnik Grada Zagreba 8'09) u stavku 3., podnasiov a) u zoni b mjei i
poslovne namjene:, na kraju alingje 6. dodane su rua‘l “kod rek ik ije postojecik gradevina za neds k
parkirali$no-garainih mjesta koja nije mogué T na postojecim parkiralisti guce je ixvriiti uplatu u

skladu s élankom 39. ove odiuke:",
- prenamjena uredensh javmh zelenih povefina 1 igralidta nije moguéa;
- uredenje javmh zelemh povriina 1 igralidta z: potrebe naselja u skladu s pnmllml nmke

Odredbom élanka 37. Odluke o izmjq i Odluke o di 1y b ickog
plm gmda Z:glrba (Stuzbeni glasnik Grada Zagreba 7/13) u. stavku 3. pod podnasle : "a) u wd bene i
=" iza alimeje 6. dadanrmnowalmrjt 7.i8.
Odredbom élanka 36. Odluke o & Odluke o donai G Inoga urbanistickog
plana gmdn Zagreba (Sluzbeni glasmik Grada lagreba 9/161 u stavkn 3. pod p L - "a) u zoni b
ek i posi jeme:~ alingja 8. je izmijenjena.
- sanacija ravnog krova izvedbom krova magiba do 6° sknivenoga u vijency, da = ne nansi 1zvomo
ulmaumsko nbhkomje gradevine,
- ih e moguda ko se zadovolje parkiralidne potrebe koje ne smju biti na Stetu
uredenih pu'kovmh povriing,
~ za individualne gradevine u nueljmn Siget, Travno | Utnne moguca je rekonstrukenja cijelog niza na
jeCim gradevaim desti dogradnja do 20% 1l povidine 1 nadogradnja do visine n
rmheumeaabe

- um-c n qtlovﬂ: pmsinm individualne izgradnje a koji su dijelov: stanh naselja (ujnu:e Spansko

1 1 | ulice, 1zmedu ulica Matje Divkovica 1 Dobnde Cesanica 1 duZ ulica
Spansko, M; lejskn 1K ), Malesnica, Rudes Pteéko Jarun te dio naselja Boroagaj,
Volovéica, gradnja 1 rek Cuje se prens urb P 1z Elanka 71 ove odluke, 2 u
naselju Precko, vz Odakovu ulbicu, omogm.nqe se dovidenje gradnje ma k. &br 57389, ko Vrapée u
zateenom gabanty,
Odredbom élanka 37. Odluke o =myj i d Odluke o donoienj: Garaulmga wrhanistickog
plalm gmdn hgn-ba Nuifmu gla.nuk Grada Zagreba 7113) u. stavku 3. pod podnas! “a) u zomi stambene i

"

vjoj alineji 10. koja je postala alineja 12. rijeé: “dijelove” zamijenjena je rijecima:
qcla“u individualne ixgradnje a koji su d}dmn
Odredbom clanka 36. Odiuke o i 1) i Odluke o donaienju G ] banistickog
plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9;[6)14 alineji 12. iza rijeés: 'adlu*c dadann_pc rijec: "a”.
« iznimne, rxli obnove poteza prostora miske gradnje, za dio Donadmpeve ulice od Ulice Mauje
Divkoviéa, gradnja 1 red keyja gradevina gucuje se prema urh pravilima 1z Elanka 74, ove

odluke;
Odredbom élanka 37. Odiuke o izmj doy Odiuke o donofenju G Inoga wrbanistickog
plana gmda hglrba (Stuzbeni glasnik Grada bgrrba 7/13) u. stavku 3. pod podmasle - "a) u comi bene i

w dasadatei

i alineji 1. koja je postala alingja 13. iza rijeci: "= iznimne," dodane su rijeci: “radi
obnmcpolaa pmxlnm niske gradnje,”.

-mnxadmmzogn;zlplmmnpoluuuzulJ", za ek k 3 dnju 1

lacije najveca grad Cestice je 50%, najveda visina gm‘knne Je

Cetini na&mc dab.- pn demu se Mvm etaZa oblikuje kao potkrovije ils uvulen kat, najveds GBP je

650 m?, najmmnje | PGM/1 stan, uz obvezan smjedtaj vozila na grdevnoj éemu udaljenost gradevnog

pravea glavne gradevine od regulacijske hinije ulice . skladu s k gradevaim p
postojecih gradevina, drugi lokacyski uv) )eu nisu og;
Odredbom élanka 39. Odluke o izmy i Odluke o de G I b ick

plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 8/09) u stavku 3., podnasi ;) u zomi b mjedovit ﬂl
poslovne namjene:, u alineji 2. iza rijeéi: "potkrovije”, dodane sw rijeci: “ili wwdeni kat™.
- iznimno, uz juinu strany Tuudo\ltm ulice moguéa je gradnya novih gradevina uz uvjet da je kg, do 2,5,

uzgradenost 50%, visina pet nad. h etaZa, p prrodnog terena 20%, drugi lokacyjski uvjeti msu
ograment
Odredbom élanka 37. Odluke o izmjq i d Odluke o donoienju G Inog banistickog
plana gmda hxmbn Nuirm glasnik Grada Zagreba 7/13) u. stavku 3. pod podnasi - "a) w zoni stambene i
o * u dosadainj almql 13. koja je postala alineja 15. iza rijeci: “juznu stranu® dodana je rijec:
"Tyardovic, an}d “Dekanici® je b 3
Odmdban élanka 37. Odluke o izmyj dop Odiuke o di yu Generalnoga wrbanistickog
plm grada hxll'bu {Stuzbeni glasnik Grada Ztgrrba 7/13) u. stavku 3. pod podnasl : a) u zomi bene i@
mj lainje alincje od 6. do 13. postale su alineje od 8. do 15.
()pd: 1 detalyna pravila pni se 1 za gradnyu gradevina svih namjena koje se mogu graditi u zomi
stambene 1 mpedovite namjene.
b) u zoni javne i druStvene, ugostiteljsko-turisticke namjene i sportsko-rekreacijsh jene - sport s
gradnjom:
« gradnja novib gradevina i rekonstrukeija prema prog; 1 1 ne
- potreban bro) PGM.a osgurats na gradevno) Sestict 11l uz uhcu uz ob & yje postojecth
uredenth zelemh poveiina,

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 11



Elaborat 02/2025
Poslovni prostor, Zagreb, Ante Topi¢a Mimare 38

5. UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE

OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

Predmetni poslovni prostor nalazi se na adresi Ante Topi¢a Mimare 38, u naselju MalesSnica na
zapadnoj strani grada Zagreba.

Prostor je smjeSten u stambeno poslovnoj zgradi katnosti 4 kata, u etazi prizemlja, sa juzne
strane zgrade. U etazi prizemlja okolo cijele zgrade, i na uli¢noj i na dvorisnoj strani, nalaze se
poslovni prostori raznih namjena, od caffe bara do ureda, salona za uljepSavanje, trgovina. U
susjednim zgradama takoder se nalaze poslovni prostori. U neposrednoj blizini su osnovna
Skola, djedji vrti¢ razne trgovine i crkva. Prometna povezanost je vrlo dobra. Naselje je odli¢no
urbanisticki koncipirano.

Predmetni prostor nalazi se na juznoj strani zgrade, sa ulazom sa vanjskog pjeSackog prostora
ispred zgrade. U naravi, poslovni prostor je namjene caffe bar. Sastoji se od ugostiteljskog dijela
sa Sankom, te dijela sanitarnog €vora i skladista sa predprostorom. Prostor ima ulaz sa juzne
strane i cijelom Sirinom prostora nalazi se staklena stijena prema vanjskom dijelu. Do prostora
se sa zapadne strane nalazi pjeSacki prolaz kroz zgradu. U sanitarnim ¢vorovima nalaze se
prozori te prostori imaju prirodnu ventilaciju na zapadnu stranu.

Prostor se koristi i u uporabi je.

Zgrada je priklju¢ena na javnu infrastrukturu vodovoda i kanalizacije, telekomunikacije, te
elektro mrezu, grijanje je preko toplane. Priprema tople vode je preko elektri¢nog bojlera.

Ispred prostora nalazi se zatvorena terasa. Prema rije¢ima voditelja caffe bara terasa ¢e prema
naloga Grada Zagreba biti uklonjena jer se djelomi¢no nalazi na vatrogasnom putu. Takoder
predmetna terasa nije upisana u zemljiSne knjige, za istu ne postoji valjani ugovor o zakupu
odnosno koristenju te nije predmet ove procjene.

POVRSINE

Predmetni poslovni prostor upisan je u izvadak iz zemljiSne knjige sa povrsinom od 30,97 m2.
Dimenzije prostora provjerene su prilikom obilaska na terenu laserskim metrom.
Za potrebe procjene koristiti ¢e se povrsina prostora upisana u zemljiSne knjige.

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 12



TEHNICKI OPIS
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Pregledom nekretnine utvrdena su sljedeca obiljezja:

POSLOVNI PROSTOR

LOKACIJA:

TIP NEKRETNINE:
GODINA IZGRADNJE:
GODINA ADAPTACIJE:
BROJ ETAZA:

PLOSTINA prema izvatku :

INFRASTRUKTURA:
PROCELIJE:

KROV:

LIMARIJA:

TEMEUI:
HIDROIZOLACIJA:
NOSIVA KONSTRUKCIJA:

STROPNA KONSTRUKCHA:

PREGRADNI ZIDOVI:
OBRADA ZIDOVA:

OBRADA STROPOVA:
PODNA OBLOGA:
PROZORI:
INSTALACUJE:

GRIJANJE | HLADENIJE:

ENERGETSKI CERTIFIKAT:
ONECISCENJE:

Zagreb, Ante Topi¢a Mimare 38

Poslovni prostor — u naravi, caffe bar

ca 1990 godina

na

Prizemlje, 5 katova i potkrovlje

30,97 m2

lzvedeno

Ozbukano, obojano

Kosi krov

lzvedena

Armirano betonska ploca

lzvedena

Armirano betonski zidovi

Armirano betonska konstrukcija, spusteni armstrong strop
Siporex blokovi, opeka

Ozbukani i obojani disperzivnom bojom,

keramicke plocice u san. ¢voru

Spusteni strop

Keramicke plocice

Aluminijska bravarija sa izo staklom

Elektricna energija, vodovod, kanalizacija, telekomunikacije,
klima uredaj, hidrantska mreza

Centralno grijanje toplana, priprema tople vode preko elektricnog
bojlera

Nije predocen

Procjenitelj nije stru¢an ocjenjivati da li na predmetnoj lokaciji
postoji oneciséenje

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 13
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LEGALNOST OBJEKTA

Zgrada je upisana u zemljiSne knjige, ucrtana u katastarski operat i upisana u posjedovni list te
se u prilogu elaborata nalaze kopije zemljiSnoknjiznog izvatka, kopija kat. plana i posjedovni list.

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3125/2025 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Braj Povréina
Rbr. zen;lj;sta Oznaka zemljista . Primjedba
_ (kat. jutro | hv m2
Eestice)
1. 445113 DONJE VRAPCE - A.T. MIMARE, STAMBENO-POSLOVNA 1126

ZGRADA, BR. 53 1 38, POVRSINE 1041 M2 | DVORISTE
POVRSINE 85 M2

UKUPNO: 1126

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 20.01.2012.g. pod brojem Z-4751/2012

Prvenstveni red upisa: Z-47893/2023

21 ozn. Z-25440/12
ZABILJEZBA, da je za gradevinu izgradenu na k&br. 4451/3, izdana gradevinska dozvola, klasa
UP/I-361-03/90-01/229, ur.br. 2206-05-01-90-2 od 13. srpnja 1990. i uporabna dozvola, klasa UP/I-
361-05/95-01/20, ur.br. 251-05-04-95-5 od 15. prosinca 1995.

Prema gore navedenom i prilozenom, uz usporedbu sa stanjem na terenu, izjavljujem da se
moze konstatirati da je stanje u zemljiSnim knjigama i katastarskom operatu medusobno
uskladeno po pitanju povrsina Cestice, te da je zgrada legalna i uporabljiva.

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 14



6. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA

Drzava:

Povrsina:

Oblik vladanja:

Populacija:

Glavni grad / stanovnistvo:
Poslovni jezik:

gj 150
' GODINA HRVATSKE
‘ .l IKE

STATIST

PODACI  OBRASCI

= B2
1900€ 39%

BRUTO PLACA BDP

Izvor: Drzavni zavod za statistiku

BN Komentar 15.10.2024.

Hrvatska

56.594 km?
Republika

3,9 mil. stanovnika
Zagreb / 769.944
Hrvatski

ARHIVA

1

3,4%

INFLACIJA

Elaborat 02/2025
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f

KONTAKT* EN

cV
=

51%

NEZAPOSLENOST

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je vec¢ u
2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u
odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci za
smanjenje potraZnje su previsoke traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni

utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

MozZemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ée se trendovi mijenjati nakon 8
godina uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. o¢ekujemo, osim pada prometa do ¢ega

je veé doslo, posljedi¢nu korekciju cijena.

BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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B N I nd ex BN indeks je jedinstveni indeks kaji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrugju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipiénim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjeseéna.

584 —

268 —"

. —

@I P G a0 (W g o (a0 o G Pt a0t o ot gt ot gt et ot

BN indeks 09/2024 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

Traiene i posti gnute cijene Graf pokazuje kretanje trazenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju

podataka iz baze Burze nekretnina.
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© TraZene cijene © Postignute cilene

PI'OSj eEno postignute cijene Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran i
cijelu Hrvatsku - na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.
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Izvor: www.burzanekretnina.hr
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Stanje trzista prema podacima DZS-a
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA TRECE TROMJESECIE 2024.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treéem tromjesecju
2024. u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su viSe za 2,4%. U odnosu na trece
tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 12,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za
1,5%, a u odnosu na trece tromjesecje 2023. za 4,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,5%, a u odnosu na trece tromjesecje
2023. za 13,5%.

Cijene stambenih objekata u treéem tromjesecju 2024. u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 0,8%, za Jadran, za 3,4%, i za Ostalo, za 5,0%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) za Grad Zagreb
vise su za 7,7%, za Jadran za 15,9%, a za Ostalo za 16,8%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina
1314
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES"
Molimo korisnike da pri kori$tenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested 1o state the source.

. lso Indeksi (@ 2015. = 100y

Gcmmuw.nrs.xs Indices (@ 2015 = 100} ¥
VR
ukupno
Godina Tromieseje
Year GQuarter Total
2021. o1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
az 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
a3 141 44 120,30 145 56 154 60 138,18 122 62
Q4 144 99 124,98 148,97 158,32 142 51 124 37
2022, Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
az 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
a3 162,44 141,23 165,69 182,31 155,80 139,65
o4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 14619
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154 22
az 179,63 154,70 184 58 199,62 170,86 165,78
03 120,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162 6%
o4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. o1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
az 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
03 202,19 165,56 209,28 220,10 185,35 189 85

izvor:  Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, ZAGREB, 16.01.2025., BROJ: 13.1.4.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljeni
na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
DZS ne objavljuje indeksne nizove za poslovne nekretnine.
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7. METODE | OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trZiSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i
bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opc¢ih vrijednosnih odnosna na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opd¢i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnina 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.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljededi redoslijed:
1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),

2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacdajna obiljeZja procjenjivane nekretnine,

3. statisticka obrada i izracun.

Podaci o stvarno pravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u javno objavljene podatke.
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u
uobic¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
koriste se sljedeée propisane metode:

° poredbena metoda,
o prihodovna metoda i
. troskovna metoda

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja
koji daje koristena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna,
a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i to:
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Poredbena metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljeZzja procjenjivane katastarske cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrZava
katastarske cCestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Prihodovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

TroSkovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojede,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izra¢unanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacdaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.
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Obzirom na raspolozZive podatke o zakupima poslovnih prostora te s obzirom na vrstu
nekretnine i njezine specifiénosti, odnosno da je rije¢ o nekretnini koja je namijenjena
stvaranju prihoda, za utvrdivanje vrijednosti predmetne nekretnine koristena je prihodovna
metoda procjene vrijednosti nekretnine. Za utvrdivanje vrijednosti zakupa poslovnog prostora
i vrijednosti zemljista koriStena je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine kao
pomocna metoda.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda. 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 razlic¢itih prihoda.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost mozZe se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotra¢na prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i
3. periodi¢ne prihodovne metode.

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgradene gradevne cestice dijeli se na
vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine.

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgradene gradevne Cestice ne
dijeli se na vrijednost zemljista i vrijednost gradevine kod predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koristenja gradevine duzeg od 50 godina i uz obavezno uzimanje u obzir vrijednost zemljista
umanjene za troSkove uklanjanja kod predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevina
kraéeg od 20 godina.

Periodi¢na prihodovna metoda temelji se na pretpostavci o vrlo promjenjivim prihodima u
razmatranom razdoblju od desetak godina i konstantnim Cdistim prihodima u preostalom
razdoblju. Dakle, moze se primijeniti kod prihoda koji znacajno odstupaju od prihoda koji se
uobicajeno postizu na trziStu te kod vrlo promjenjivih prihoda, primjerice kod ugovora s
promjenjivom zakupninom.

Buduéi da su ispunjeni uvjeti za primjenu prihodovne metode, odnosno da je predmet ove

procjene vrsta nekretnine koja je namijenjena stvaranju prihoda, a da je odrzivi vijek koristenja
gradevine kraci od 50 godina, koristili smo pojednostavljenu prihodovnu metodu.
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U primjeni prihodovne metode, vrijednost zakupa poslovnih prostora, utvrdili smo pomocu
poredbene metode.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je primjerena za
utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, te da je poredbena metoda u ovom slu¢aju pomoéna
metoda, a buduci da je predmet ovih pomocnih metoda iznos vrijednosti zakupa poslovnog
prostora, koristili smo poredbenu metodu.

Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Bududi da postojec¢em izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u mogucnosti analizirati nekretnine koje su bile dane u zakup i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

IzvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednacenja te kontrola/statisticka
obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina
kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru Sto je obicno 1 m2
povrsine (gradevine ili zemljista).

Buduéi da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziste, prema postojec¢im poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih Cestica nekretnina s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu
nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu.
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PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA O CUENAMA ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA

Podaci koristeni u prihodovnoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih
transakcija koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove
procjene.

Iz statisticke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija starijih
od 4 godine, zbog premale/prevelike kvadrature, te zbog preniske/previsoke cijene.

U statisticku obradu i izracun uzeli smo tri nekretnine koje se podudaraju s nekretninom koja je
predmet procjene po svojim obiljezjima odnosno po tome $to je rije¢ o poslovnim prostorima
slicnih povrsina unutar zgrada sliénih namjena, priblizno usporedive plostine, a koji se nalaze u
usporedivom podrucju.

PriloZeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih
okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trZiSnim uvjetima i ne bi bile pogodne za
procjenu vrijednosti nekretnina.
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Predmetna nekretnina:
ObiljeZja procjenjivane nekretnine - ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA

. Datum . . Godina
Adresa nekretnine ) Plostina Kat Namjena . .
vrednovanja izgradnje
Ante Topi¢ Mimare 38 26.02.2025. 30,97 m? prizemlje caffe bar 1990

1. poredbena nekretnina

lnfomndle

e pregiec vz
Vst neeetine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora z-ZaKUP
Datum prvog evidentirana ugovora u ZKC-u 23.08.2024
Povrsina u prometu
Ugovorena miesezna najamnina/zakuprina (KN) 565088
Ugovorena meseéna najamninajzakuprina (EUR) 75000
Datum ugovora 07.02.2024
POREZI:

« Promet nmluuz placanju POV-a 3

« Stopa PDV-a (%) 25

. POV uHJnmn u an:zano] cijeni NE

NE
Status podatka EVALUACDA U TUEKU
Gjenowni blok. MALESNICA STENJEVEC
Pretedita namjena cjenovnog bloka o OUTA NI PRETEZED
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1857568
Datum pregleda 262.2025
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z-ZAKUP
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 29.032023
Povrina u prometu 2682
Ugvorena mjeselna najamnina/zakupnina (K1) 183,63

Poredbena nekretnina se nalazi u |st01 zgradi, na uli¢noj stran| na usporedivoj lokaciji, poslovni
prostor je sli¢ne plostine.

2. poredbena nekretnina

Informacije
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cjena
Naziv atributa Vrijednost atributa

D 2KC 1992939
Datum pregleda 26.2.2025.
Vista nelaetnine POSLOVNI PROSTOR (FP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21112023
Poving u prometu 2821
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN) 339,53
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (EUR) 450,00
Datum ugovora 20.11.2023
POREZI:

- Promet mlueu placanu PDV-2 oA

« Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukijucen u prikazanoj cijeni oA

« Optiranje NE
Status podatka EVALUACDIA U TDEKU
Glenowni blok 3PANSKO
Pretesita namjena genovnog bloka m méovm NAMJENA - PRETEZITO

Naziv atributa Vrijednost atributa

D 2KC ussss:s
Datum pregleda 22
|vrista nekmmne Poswvm PROSTOR (PP)

Poredbena nekretnina se nalazi na adre5| Ivane Brli¢ Mazuranié¢ 21, na usporedWOJ lokaciji
stambene zgrade, odnosno u blizini predmetne lokacije, poslovni prostor je skoro iste plostine.

3. poredbena nekretnina

Informacie

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
DZKC 1511277
Datum pregleda
Vrsta nelaetnine POSLOVNI PROSTOR (°P)
1D PN (PU)
Vista ugovora - zaKkUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 05102021
Povrgina u prometu 130,00
Ugovorena mjesezna najamninajzakupnina (KN) 1497938
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR) 2.000,00
Datum ugovora 29.09.2021
POREZ:
« Promet podieze placanju PDV- NE
« Stopa PDV-a (%) 2
|+ POV ukijucen u prikazanoj ceni NE
« Optiranje NE
Status podatka EVALUACUA U TIEKU
| Glenowni blok SPANSKO
g M1 - IESOVITA NAMJENA - PRETEZTO
Preteita namjena cjenovnog bloka et

Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1220840
| Datum pregleda 262.20
vista neetnine POSLOVNI PROSTOR (77)

Poredbena nekretnina se nalazi na adresi Ullca Matue D|Vk0V|ca 40, na usporedNOJ lokaciji
stambene zgrade, na prometnoj ulici i u blizini predmetne lokacije, poslovni prostor je dosta
vece plostine.
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Predmetna nekretnina:

Obiljezja procjenjivane nekretnine - KUPOPRODAJA POSLOVNOG PROSTORA
Adresa nekretnine Datum X Plostina Kat Katnost zgrade .GOde.‘ Sobnost
vrednovanja izgradnje
Ante Topi¢ Mimare 38 26.02.2025. 30,97 m? pr. pr.+6kat 1990 1

-

1. poredbena nekretnina

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
2KC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
| vrsta ugovora
Datum prvog evidentirana ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:
« Promet podijeze placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljucen u prikazanoj cieni
« Optiranje
Status podatka
Glenovni biok
Pretefita namjena cjenovnog bloka

x
a
Vrijednost atributa
1728034
26.2.2025.
POSLOVNI PROSTOR (PP)
4803723
KP - KUPOPRODAJA

22.08.2022

23,99

169.875,00

2257413

01072022

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine

Vrijednost atributa
1746638
26.2.2025. ! { g
POSLOVNI PROSTOR (¢P) M } - 5
L SIS

T _—

iste plostine.

2. poredbena nekretnina

Poredbena nekretnina se nalazi na istoj adresi, na usporedivoj lokaciji, poslovni prostor je skoro

Datum pregleda
Vrsta nekretnine

Informacie
= =
Naziv atributa Vrijednost atributa

D 2ZKC 1790703
Datum pregleda 26.2.2025.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PF)
1D PN (PU) 4883152
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01122022
Povriina u prometu 2,92
Vrijednost nekretnine (KN) 226.035,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 30.000,00
Datum ugovora 17.11.2022
POREZI:

« Promet podiijeze placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

 PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatia PROVEDENA EVALUACUA
Gienovni blok Spansko

i 5 1M1 - MIESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
Pretedita namjena cjenovnog bloka i
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1245860

262.2025.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

poslovni prostor je skoro iste plostine.

2. poredbena nekretnina

Informacije

Naziv atributa

D2KC
Datum pregleda
Vrsta neketnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrEina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Viijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

« Optiranje:
Status podatka
Gienowni blok

Pretedita namjena cjenovnog bloka

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1904124
26.2.2025
POSLOVNI PROSTOR (PP)
5027449
KP - KUPOPRODAJA
12.06.2023
173,56
1.695.262,50
225.000,00
27042023

prostor je puno vece plostine.
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ObiljeZja procjenjivane nekretnine - ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA
. Datum - . Godina
Adresa nekretnine . Plostina Kat Namjena . i
vrednovanja izgradnje
Ante Topi¢ Mimare 38 26.02.2025. 30,97 m? prizemlje caffe bar 1990
Poredbene nekretnine
Redni . . Godina .
K Adresa nekretnine Datum Plostina Kat Katnost zgrade | . . Cijena zakupa EUR/m2
broj izgradnje
1 Vrapée donje 7.2.2024. 23,62 m? na na na 31,75
2 Ulica |. B. Mazurani¢ 21 20.11.2023. 28,21 m? na na na 15,95
3 Ulica Matije Divkovi¢a 40 29.09.2021. 130,00 m? na na na 15,38
Omjer indeksar i predmetnog i poredbenog grada/opéine
Indeks Indeks Cijena nakon| _ . - N .
. - . - . . — o N Cijena nakon izjednacavanja
Redni I razvijenosti razvijenosti Poredbeni Omjerindeksa | izjednagava K .
K katastarska Cestica L. L K A . omjeromind.raz.
broj predmetnog poredbenog | grad/opcina razvijenosti [ nja omjerom
. . ) (€/m2)
grada/opcine grada/opcine ind. raz. (€)
1 Vrapée donje 1,00 1,00 31,75 31,75
2 Ulica |. B. MaZuranié 21 1,00 1,00 1,00 15,95 15,95
3 Ulica Matije Divkovi¢a 40 1,00 1,00 15,38 15,38
Baznii
. azniindeks na N Korekcijski o .
Redni . Cijena zakupa dan Bazniindeks Meduvremenski izjednacena
. Adresa nekretnine Datum X faktor .
broj EUR/m2 vrednovanja (B) B/A cijena EUR/m2
(A)
1 Vrapée donje 7.2.2024. 31,75 210,30 1,05 33,23
2 Ulica I. B. MaZurani¢ 21 20.11.2023. 15,95 220,10 206,63 1,07 16,99
3 Ulica Matije Divkovi¢a 40 29.09.2021. 15,38 158,32 1,39 21,39
Ostali utjecaji
Meduvremenski Kvaliteta .
. L N ) Koef. Konacno
Redni . iziednadena uredenja .. " - v .
R Adresa nekretnine . Lokacija preracunavanj | izjednacena cijena
broj cijena prostora
a EUR/m2
EUR/m2
Procjenjivana nekretnina 1,00 1,00 1,00
1 Vrapée donje 33,23 1,05 1,20 0,75 24,92
2 Ulica I. B. Mazurani¢ 21 16,99 1,00 1,00 1,00 16,99
3 Ulica Matije Divkovi¢a 40 21,39 1,05 1,20 0,75 16,04
Srednjavrijednost zakupa EUR/m2 19,32
Kontrola - statisticka obrada
Relativno Apsolutna
P . L Apsolutno
Redni Konacno izjednacena cijena dst d odstupanje od vrijednost Kvadrat Pravilo Pojedinaéno odstupanje
upanje o .
broj EUR/m2 0% p ) prosjecne apsolutnog odstupanja 2-sigma od prosjecne cijene
prosjecne cijene - .
cijene odstupanja
1 25 5,61 29% 5,61 31 | prihvatljivo prihvatljivo
2 17 -2,33 -12% 2,33 5 | prihvatljivo prihvatljivo
3 16 -3,28 -17% 3,28 11 | prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna cijena 19,32
Standardna devijacija 3,08
Dvostruka standardna devijacija 6,17
Prosjecno apsolutno odstupanje 3,74
Vrijednost zakupa poslovnog prostora 19,30  EUR/m2
145,60  kn/m2
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FK MATRICA A: LOKACIJA / TRZISTE | B:ZGRADE OPCENITO C: STANJE ZGRADE
-optimalna lokacija, . -nema ostecenja,
p. . | -vrlo dobra infrastruktura, ) L
" .. |-velika potraZnja za vrstom -puna stabilnost,
Upotrebljivost u potpunosti i . -dobra prostorna .
1. N . objekta . -puna uporabivost,
dugoroéno dana/osigurana organizacija, o Y
-skoro nema/nema ) - -daljnje koristenje nije
-visoka fleksibilnost .
ponude smanjeno
. -vrlo dobra infrastruktura, [-mala oStecenja,
-dobra lokacija, K . .
.. L . .. -dobro oblikovanje, puna stabilnost,
Uporabljivost dovoljnai [|-redovita potrainja za . .
2. M . . -dobra prostorna -jos dobra uporabivost,
dugoroéno dana/osigurana |vrstom objekta, o o R
organizacija, -daljnje koristenje nije
-mala ponuda . - .
-dovoljna fleksibilnost smanjeno
. . -dovoljna infrastruktura, . L
" . . |-srednja lokacija, L X K -jasna ostecenja,
Uporabljivost smanjenaali | | | . .. -prosjeéno oblikovanje, . .
. M -jos$ postoji potraznja za L -smanjena stabilnost,
3. srednjoro¢no : -prosjecna prostorna . )
. vrstom objekta, L - prosjecna uporabivost,
dana/osigurana ) organizacija, e N .
-dovoljan ponuda X - -daljnje koristenje smanjeno
-umjerena fleksibilnost
. B -dovoljna infrastruktura, [-jasna oStecenja,
-umjerena lokacija, . . . . .
. - . -umjereno oblikovanje, -smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograni¢eno |-mala potraZnja za vrstom . . .
4. ) . -umjerena prostorna -smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, L . e
organizacija, -daljnje koristenje jasno
-bogata ponuda L .
-mala fleksibilnost smanjeno
-nezadovoljavajuca -nedovoljna ve i
. . -znatna ostedenja,
lokacija, infrastruktura, . .
, N . . . . . . -smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkoro€no [jedva postoji/ne postoji -umjereno oblikovanje, ) }
5. . .. . -nedovoljna uporabivost,
dana/osigurana potraZnja za vrstom -nedovoljna prostorna . L.
. T -daljnje koriStenje samo
objekta, organizacija, N
. o . kratkoro¢no
-velika ponuda -bezfleksibilnosti

ODABIR KLASIFIKACIJE
ODABRANI FK

G - starost gradevine :

OVK - odrzivi vijek koristenja:

FK - faktor koristenja:

relativna starost (G/OVK %) :
OOVK - ostatak odrzivog vijek koriStenja (prilog 10 Pravilnika)

3

[ 3

[ 1

3,0

zamjenska starost (OVK-OOVK) :

linearni otpis =

16 / 80
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korektivni || NKP (m?)/ )

PARAMETAR faktor komada €/r.n / VRIJEDNOST
L €/mjestu

smjestaja gpm
ZAKUP
Caffe bar 1,00 30,97 19,30 597,72 €
UKUPNO: 30,97 597,72 €
GODISNJE UKUPNO: 7.172,65 €
TROSKOVI
upravljanje 7,00% 41,84 €
odrZavanje i zastita 10,00% 59,77 €
rizik od gubitka zakupnine 6,00% 35,86 €
TROSKOVI UKUPNO: 23,00% 137,48 €
GODISNJI TROSKOVI UKUPNO: 1.649,71 €
oportunitetni trosak zemljista 0,00 € 0,00% 0,00 €
GODISNJI NETO PRIHOD 5.522,94 €
kamatna stopa 10,00%
OO0VK 64 god.
Multiplikator - Faktor kapitalizacije 9,98
VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE 55.105,53 €
VRIJEDNOST ZEMUISTA 0,00€
UKUPNA VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE 55.105,53 €

TrziSna vrijednost (zaokruZeno)

1.775,91 EUR/m?
13.400,06 kn/m?

55.000,00 €
415.000,00 kn

Podaci o vrijednosti kamatne stope za predmetnu nekretninu preuzeti su iz Pravilnika o
metodama procjene nekretnina, Prilog 13. — Orijentacijske kamatne stope na nekretnine.
S obzirom na poloZaj, uredenost, ponudu i potraznju takvih vrsta nekretnina odabrana je stopa

od 10,0 %.

Nino Frkovi¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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POREDBENA METODA - izracun vrijednosti kupoprodaje poslovnog prostora — kontrola

Obiljezja procjenjivane nekretnine - KUPOPRODAJA POSLOVNOG PROSTORA
Adresa nekretnine Datum . Plostina Kat Katnost zgrade .Godlna.\ Sobnost
vrednovanja izgradnje
Ante Topi¢ Mimare 38 26.02.2025. 30,97 m? pr. pr.+ 6 kat 1990 1
Poredbene nekretnine
. . . Kupoprodajna
Godina
R;::)m Adresa nekretnine Datumjkgar;;anja Plostina Kat Katnost zgrade iz ra::in'e cilena
i ugov gradny EURIM2
1 Donje Vrapce 01.07.2022. 23,99 nm? - - 940,98
2 lvane Brli¢ Mazurani¢ 23 17.11.2022. 22,92 m? - - 1.308,90
3 Jurja Zi§gori¢a 3 27.04.2023. 173,56 - - 1.296,38
Meduvremensko izjednacavanje
. . _ ) Bazniindeks | Bazniindeks Korekcijski Meduvremenski
Redni . Datum sklapanja | Kupoprodajna cijena na dan na dan - N "
A Adresa nekretnine . . faktor izjednacena ciiena
broj ugovora EUR/M2 vrednovanja sklapanja
B/A EUR/M2
(A) ugovora (B)
1 Donje Vrapce 01.07.2022. 940,98 182,31 1,21 1.136,03
2 lvane Brli¢ MaZurani¢ 23 17.11.2022. 1.308,90 220,10 193,94 1,13 1.485,45
3 Jurja Ziggori¢a 3 27.04.2023. 1.296,38 199,62 1,10 1.429,38
Interkvalitativno izjednacavanje
Meduvremenski Koef Meduvremenski i
Redni . izjednacena . .| interkvalitativno
. Adresa nekretnine N preradunavan;j | . . . -
broj cilena Ky Ko kgps Kuo Ksks Ko a izjednacena cijena
EUR/m2 EUR/M2
Procjenjivana nekretnina 1,00 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00
1 Donje Vrapée 1.136 0,80 0,80 0,80 [ 0,80 | 0,80 [ 0,80 1,25 1.420
2 lvane Brli¢ MaZurani¢ 23 1.485 0,80 0,80 0,80 | 0,80 | 0,80 0,80 1,25 1.857
3 Jurja Ziggori¢a 3 1.429 0,70 0,70 0,70 | 0,70 | 0,70 | 0,70 1,43 2.042
1,00
K,= Koeficijent povoljnosti prostora
K,= 0,28xk, + 0,09xk + 0,22xk, .+ 0,27xk .+ 0,14xk,,
ke = Koeficijent katnosti
k, = Koeficijent orjentacije
koos = Koeficijent geografskog polozaja
kyo = Koeficijent utjecaja okolisa (pogled na zelenilo, urbani okolis)
kys = Koeficijent utjecaja smanjenog komfora
(prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)
[srednjavrijednost EURIm2 I 1.773
Kontrola - statisticka obrada
. . Apsolutna .
Meduvremenski i interkvalitativno Apsolutno Relativno X X X Pojedinacno
Redni . . . . vrijednost Kvadrat Pravilo
: izjednacena cijena odstupanje od odstupanje od odstupanje
broj i i apsolutnog odstupanja 2-sigma i
EUR/m2 prosjeka prosjeka od prosjeka
odstupanja
1 1.420 -352,91 -20% 352,91 124.542 prihvatljivo prihvatljivo
2 1.857 83,87 5% 83,87 7.035 prihvatljivo prihvatljivo
3 2.042 269,03 15% 269,03 72.378 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjek 1.772,94
Standardna devijacija 260,74
Dvostruka standardna devijacija 521,48
Prosjecno apsolutno odstupanje 235,27
r r r
Trzi$na wrijednost 30,97 m? X 1.773 €/m2 = 54.908,10 €
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9. ZAKUUCAK

Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu trzisnu vrijednost nekretnine i to:

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (zaokruzeno)
55.000,00 EUR
(415.000,00 kn)

Fiksni tecaj konverzije 1 EUR = 7,53450 kn

Navedena trziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno,
razborito i bez prisile.

TrziSna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguée postiéi na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trZiSnu vrijednost nekretnine nije uklju¢en porez na promet
nekretninama. Placanje ili oslobodenje od plaéanja PDV-a regulirano je sukladno vazecem
Zakonu o porezu na dodanu vrijednost.

Iskoristenost plostine: Vrlo dobra

Alternativna namjena: Nema, poslovni prostor druge namjene,
ured/trgovina

Iznajmljivost: Dobra

UtrZivost: Dobra

Pozitivna svojstva: Prostor je u funkciji, odrzavan

Negativna svojstva: Prostor je caffe bar, koji uskoro nece imati terasu

Nino Frkovi¢ dipl. ing. arh.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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10. IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naruditelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao s$to su temelji, zidovi, stropovi,
krovna konstrukcija) izvrSeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled ucinjen, te bez
uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne strucne/laboratorijske analize tako da procjenitelj ne
odgovara za eventualna oStecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo
detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moZe biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog citanja
svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajuéih uvjeta koji su ovdje
izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izraZzeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moZze sluZiti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Ni kupac ni prodavatelj se ne moze
pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu.
Odluka o kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljuivo stvar prodavatelja. Konac¢na
cijena po kojoj ée se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije
navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utjeCu na konacan iznos
transakcije. U slucaju poremecdaja i promjena na trzisStu pridrZavamo pravo izmjene stajalista
navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u dva primjerka. Stranci se daju dva primjerka
isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran strué¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljuéci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Nino Frkovi¢, dipl. ing. arh., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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11. PRILOZI

° Fotodokumentacija

° Izvadak iz zemljisSne knjige — kopija
° Izvod iz katastarskog plana — kopija
° Prijepis posjedovnog lista — kopija
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Fotodokumentacija
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. Izvadak iz zemljisSne knjige — kopija

ey NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJIENOKNJIEZNI ODJEL ZAGRER

Stanje na dam: 25.02.2025. 22:41 Varificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 989901, VRAPCE NOVO Broj ZK ulofka: 111531
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3125/2025 ETAZNO VLASNIETVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Akthme plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. ”’:ﬂf‘" Oznaka zemljigta Primjedba
! jutre| Ehv | m2
Eestice)
1. |4451/3 |DOMJE VRAPCE - A.T. MIMARE, STAMBENO-POSLOVNA 1126

ZGRADA, BR. 53 | 38, POVRSINE 1041 M2 | DVORISTE
POVRSINE 85 M2

UKUPNO: 11286

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba
Zaprimijeno 20.01 2012 g. pod brojem 2475112012

Prvenstveni red upisa: Z-47803/2023

21 azn. 228440012
ZABILJEFBA, da je za gradevinu izgradenu na kibr. 445173, izdana gradevinska dozvols, klasa
UP1-361-03/90-01/220, wr br. 2206-05-01-00-2 od 13. srpnja 1990. | uporabna dozvola, klasa UR-
361-05/85-01/20, ur_br. 251-05-04-95-5 od 15. prosinca 1905

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZND VLASNISTVO (E-1)

poslovni prostor - lokal br. 8, u prizemlju ulaz D1, povrgine 20,68 m2, koji je
necdvojivo povezan s cdgovarajucim suvlasniEkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik
kao i suvlasnicki dijelovi, Donje vrapte 53

BORAS BERISLAV, OIB: 53462024540, ULICA OGNJESLAVA UTJESENOVICA 10, 10000 ZAGREE
2. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

poslovni prostor br. 14 u prizemlju jug, diletacija 2, povrSine 14,33 m2 koji je
necdvojivo povezan s cdgovarajucim suvlasniEkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik
kao i suvlasniEki dijelovi, Donje vrapte 53

2.1. Suviasnitki dio etaie: 1/2

BEDEMNIKOVIC ZRINKA, OIB: 42541817867, BALOTIN PRILAZ 2, 10000 ZAGREE
2.2. Suvilasnitki dio etaie: 1/2

BEDENIKOVIC VLADIMIR, OIB: 38148935346, BALOTIN PRILAZ 2, 10000 ZAGREE
3. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

poslovni prostor br. 24, u prizemlju, ulaz d2, povrgine 10,89 m2 koji je neodvojivo
povezan s cdgovarajucim suvlasniEkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i
suvlasnicki dijelovi, Donje vrapée 53

ZemijEnokn)Eni eadak (datm | vemes maoe] 75 02 2025 22-56:07 Siranica 1
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[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulotak
Katastarska opéina: 999901, VRAPEE NOVO Biroj ZK ulogka: 111531
ETAZFNO VLASNISTVO 5 NEODREBENIM OMJERIMA
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

72.1. Suvlasnicki dio etaZe: 1/2
VUKIC JASNA, OIB: 56856412199, ZAGREB, CVLIETE ZUZORIC 35
72.2. Suvlasnicki dio etae: 1/2
VUKIC ZELJKO, DIB: 36811649200, ZAREB, CVIJETE ZUZORIC 35

73. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNG VLASNISTVO (E-73)

stan broj 20 na IV (Eetvrtom) katu, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe,

kupaonice, predsoblja i lode u ukupnoj povrSini od 52,51 m2., s pripadajucim spremistem na 5.
katu, koji je neodvojivo povezan s odgovarajucim suviasniékim dijelom cijele nekretnine koji je
jednako velik kao | suviasnicki dijelovi ostalih suviasnika Ante Topic Mimare 38

OBAJDIN DARKO, OIB: 75076378901, ZAGREB, ANTE TOPIC MIMARE 38
74. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNG VLASNISTVO (E-T4)

poslovni prostor br. 16 u prizemlju povrSine 30,97 m2, ulaz br. d3, koji je neodvojivo
povezan s cdgovarajudim suvlasniékim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i
suvlasnicki dijelovi ostalih suvlasnika Ante Topic Mimare 38

GROM USLUGE D.0.0. U STECAJU, OIB: 47905616469, ULICA ANTE TOPIC - MIMARE 38, 10000
ZAGREB

747 Zaprimiieno 12.11.2024.g. pod brojem Z-54615/2024

na 74 {74.3), 74

ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESHJE TRGOVACK! SUD U (72

ZAGREBU ST-1440/21-5 27.07.2021, POTVRDA O PRAVOMOCNOSTI ST-144002021-5
21.10.2022, RIESEN.JE TRGOVALK] SUD U ZAGREBU ST-1440/2021 12.11.2024, RIESENJE
TRGOVACK] SUD U ZAGREBU ST-144002021 12.11.2024

75. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNG VLASNISTVO (E-75)

stan br. 51 na lll. {treéem) katu, ulaz br. 3, povréine 58,46 ém koji se sastoji od

ulaznog prostora, dnevnog boravka + blagavaone, kuhinje, kupaonice sa WC-om, dvije
spavaonice, balkona i spremi&ta izvan stana, koji je neodvojivo povezan s odgovarajudcim
suvilasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i suvlasnicki dijelovi ostalih
suviasnika Ante Topic Mimare 38

BUZEL BRANKA, OIB: 60646731858, UL HRVATSHOG PROLJECA 7, 21260 IMOTSKI
76. Suvlasniki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-T6)

dvosobni stan broj 19 na tre¢em katu ukupne povrgine 53,46 m2, koji se sastoji od:

ulaznog prostora, dnevnog boravka+blagovaonice, kuhinje, ostave, kuoaonice, spavaonice,
loggie | spremiéta zvan stana, koji je neodvojivo povezan s odgovarajucim suviasniékim dijelom
cijele nekretnine koji je jednako velik kao i suvlasnicki dijelovi ostalih suvlasnika Ante Topic
Mimare 38

JUROS SANJA, OIB: 53213109707, ULICA ANTE TOPIC-MIMARE 38, 10000 ZAGREB, HRVATSKA
77. Suvlasniki dio s neodredenim omjerom ETAZNG VLASNISTVO (E-7T)

jednoiposobni stan broj 12 na IV [Eetvrtom), lIl. ulaz, povrSine 46,83 Eém sa

spremistem u podrumu povréine 1,16 ém koji je necdvojive povezan s cdgovarajucim
suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i suvlasni€ki dijelovi ostalih
suviasnika Ante Topic Mimare 38

SKRBIC STEFICA, OIB: 06085544813, ZAGREE, DRAGE GERVAISA 19

ZemlpEnoknpEn mvadak (dabsm | wmieme zrade] 602 2026 22:56:08 Stranca: 13
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° Izvod iz katastarskog plana — kopija

[ N ]
NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko VRAPCE
GRAD FAGRER kibe.: 4513

GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Sinmje na dan: 2502 2008,

LZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijeriks 1:1000
Evomo mjerilo 1: 100

[=

—

Ulica Zvonimira Furtingera

44441
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Prijepis posjedovnog lista — kopija

“pr
REPUBLIKA HEVATSKA
GRAD ZAGRER
GRADSK] URED ZA KATASTAR
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 25022025, 22:59

FRUIJEPLS POSJEDMY NOMG LISTA

kalastarska opdina: VRAMCE (Mbr. 335a0)

Fosjedovni Est: GIMZ
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NESLUZBENA KOPILJA

Udin Frezime i ime odnosne tvrika ili naziv, prebivalifte cdonosne sjedidte upisane osobe ME
111 GRAD ZAGRER, TRG STIEPANA RADICA 1, 10000 ZAGRER, HRVATSKA HIR1TEO4937
Podaci o katastarskim Sesticama
| 2 Braj .-\.llr_n: Iul_l:.Lunkr cestice Nadin I.[HJI'II:IE H.ILI!II.nJI.E_ Poveding Braj I“'q.mul:r!.i -
i | &2 | katastarske |éestice/™Nadin uporabe rgrade. niciv egrade, kuéni braj ml DL pravmi Frim jedba
Cestice rprade refimi
4 VRAPUANSKA 12 9
ORANICA 12
Ly VRAPCANSKA e 9

KO BR 3491 46
DVORISTE 1 Bl

13021 ZRNETICEVA 6972 11
PARKIRALISTE 6972

13031 1LICA 712 1
ZGRADA MIESOVITE UPORABE, Zagreb, Ilica 508, 712
SO, 510

13091 BOLNICKA CESTA GET| 12
ZGRADA MIESOVITE UPORABE, Zagreb, Bolnidka aE?
cesla 3, 3

1311 Balmitka cesta 635] 12
JAVMA ZGRADA, Zagreb, Bolnicka cesta 1 635

13691 LLICA NMKOLE GORJIANS KOG 7513 1
AORADA 14
FORADA 6
AORADA 6
[NECT VRETIC, Fagreb, Ulica Nikole Goranskosza 7 1588
DVORISTE 5235
PUTEVI 634

13882 GOVTTLIEBA ANTUNA 3B o1
PUT 38

144003 1LICA H3I1E] 11
ULI PARKIRALISTE K318
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Elaborat 02/2025
Poslovni prostor, Zagreb, Ante Topi¢a Mimare 38

LHDE . deslce/Natin uplunh-r I:n::,ﬂu::l';- zgrade, kuinl I:::j Porvedion/ :':'J' P::-.b: Primjedbs
festice  |egrade o redkmi
Maturanid 34, 36, 38 40, 4 Zagreb, Ulica Janka
Matka 2, 4, 6, 8, 10, Zagreb, Ulica Milivoja Mascdecs 7,
2,11
RLIE L/bea Adilivojs Matod 4uE2 bl
ULICA | PARK 4082
41587 L/biea Milivoja Matodeea 617 0
POMOCKA ZGRADA g
PODZENMNA 2ERADA &1 T
UREBEMD ZEMLIIETE 423
41550 [MILIVOA MATOSED A |
FGEADA MIESOVITE UPORARE, Zagreh, Ulica 379
Milivoja Mmoteca 3
4156 Vrapde denje 38 19
ULICA 318
44571 Vrapde denje 188 19
UREBEND ZEMLITETE 134
244000 Lbiea Ivame Brik - Mafuranie 191 m
ULICA 141
44441 L/lica #venimirs Feriingers 2188) 19
ULICA 2183
445111 L/biea #venimira Fartisgera 2485 19
PARE 2433
445017 |LBM. I DVRAMCE 1784 19
FGEADA MIESOVITE UPORARE, Zagreh, Ulica (R
Ivane Brlié - Maduranid 14, 16, 18, Zagreb, Vrapoe
o 5
DVORISTE EL
DVORISTE 117
245173 Ubica Ante Topki-Mimare- Virapde Domsje 1126 19
2GEADA MIESOYITE UPORARE, Zaugreh, Ulica Lkl
Amte Topit - Mimare 38 Zagreb, Vimple donje 33
DVORISTE 44
445471 LUbica Ivame Brik-Maduranié, Ulics £ Furtisgera 1772 19
AGEADA MIESOYITE UPDRARE, Eq.n:h. Llica (1Y
Ivane Brlié - Maduranid 8, 10, 12, Zagreb, Ulica
Zvonimnire Paingers 3
DVORISTE 4l
DVORISTE T
DVORISTE i7
DVORISTE 1l
DVORISTE i
DVORISTE 11
DVORISTE 11
DVORISTE 1k
445472 Llica Drage IvanBeviéa 372 1w
STAMBENA ZGRADA, Fagreb, Ulica Drage n
Ivanifevita 12, 14
44543 UL A Taplé-Aimare-U LD I vanfevida-1 1 #_Furtisgera 47 19
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