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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/125
URBROI: 514-03-03-02/01-23-06

Zagreb, 4. svibnja 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (.Narodne novine™. broj 28/13.. 33/15., 82/15.. 82/16.. 67/18..
21/22. i 16/23.), povodom zahtjeva Lane Steti¢. diplomirane inZenjerke gradevinarstva iz
Zagreba, Sveti Duh 179, OIB: 96651169348, u postupku imenovanja stalnog sudskog viestaka,
donosi

RJESENJE

L Lana Steti¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Sveti Duh 179, OIB:
96651169348, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podru¢ja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina.

I1. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovana ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Lana Steti¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnijela je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, ovjerenu presliku domovnice,
presliku osobne iskaznice, ovjerenu presliku diplome zavrSenog sveuéiliSnog dodiplomskog
studija gradevinarstva, elektroni¢ki zapis o radnopravnom statusu Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje. potvrde poslodavea o vrsti poslova koje je radnik obavljao i trajanju
radnog odnosa, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju, uvjerenje opéinskog suda da se
protiv nje ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj
duznosti. rjeSenje Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-541/2019 od 30. travnja 2019. o
imenovanju stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis predmeta
u kojima je obavila vjeStatenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drfavljanin drZave ¢&lanice Europske unije ili
drzavljanin drZave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima
zavrSen preddiplomski i diplomski sveugilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski
sveudilidni studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavr§en preddiplomski
sveudilisni studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrucdju viestalenja za koje se
imenuje i koja je nakon zavr§enog preddiplomskog i diplomskog sveucilinog studija ili
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integriranog preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili specijalistickog diplomskog
struénog studija radila je na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog
preddiplomskog sveutilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci
najmanje deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobmna za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjedtaka. uspjedno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene
vlasti, drzavne uprave i pravnog nazivlja. ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavijanje poslova stalnog sudskog vijestaka i ima valjano odobrenje za samostalno
obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje
djelatnosti ako je to. sukladne posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovana nijc
pravomocno osudena za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Zagrebu.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjedenja.

Danom izvrnosti ovog rjefenja imenovana ¢e se na temelju &lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vje$taka ovog Ministarstva te je duZna
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata i vlastoruéni potpis
pohiraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopultena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravinim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana pnmn.ka avog rjedenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapx;ﬂi&
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustd

PP

. Ivan Malenica

DOSTAVITL:
1. Lana Steti¢, Zagreb, Sveti Duh 179
2. Pismohrana-ovdje
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1. Zadatak

Na zahtjev DOMI d.o.0. u stecaju izradena je procjena trzisne vrijednosti
nekretnine, koja je u naravi Lokal na katu Oktogona Dugave za potrebe naruditelja
procjene.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 16.1.2025.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu

Z.K. izvadak: e-izvadak iz zemljisne knjige, stanje na dan od 17.01.2025. / Opcinski sud u
Novom Zagrebu, zk odjel Novi Zagreb

Zemljisnoknjizna Cestica: 1409/5

Katastarska opcina: Zaprudski Otok

Zemljisnoknjizni ulozak: 22612

Suvlasnicki dio: 32 (E-32)

Katastarska Cestica: 1409/5

Katastarska opcina: Zaprudski Otok

Opis nekretnine: lokal br. 3.19 na katu, povrsine 35,40 m2

Povrsina: 35,40 m?2

Vlasnik: prema e-lzvatku iz zemljisne knjige u prilogu elaborata

Teret: prema e-lzvatku iz zemljisne knjige u prilogu elaborata

LEGALITET

Nekretnina je upisana u Izvadak iz zemljisne knjige kao etaZna cjelina s odredenim suvlasnickim omjerima. U
zemljisnoj knjizi je zabiljeZeno da je za zgradu u kojoj se nalazi predmetni lokal priloZena Uporabna dozvola.



Lokal na katu Oktogona Dugave
Hribarov prilaz 6A, Zagreb

3. Lokacija nekretnine

Predmetna nekretnina locirana je na adresi Hribarov prilaz 6A u Zagrebu. Rijec je o dobroj mikrolokaciji. Okolna
gradnja je pretezno viSekatna izgradnja stambene namjene, te poslovno-stambeni objekti.
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4. Opcenito o procjeni

Datum ocevida: 16.1.2025.
Datum kakvoce: 16.1.2025.
Datum vrednovanja: 17.01.2025.

Procjenjuje se trziSna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucénostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :
1. e-Izvadak iz zemljisne knjige, stanje na dan 17.01.2025., br. zk ul. 22612 k.o. Zaprudski Otok

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

ZAKONI

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

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

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

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
141/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

PODZAKONSKI AKTI

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)

- Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

- Podatak o prosjec¢nim troskovima gradnje 1m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

- Posebni propisi jedinica podrucne (regionalne) i lokalne samouprave

- HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

STRUCNA LITERATURA

- Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

- Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

- Prirucnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

- Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
i Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

- Indeksi cijena stambenih objekata za trece tromjesecje 2020. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,
21.1.2021.
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Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka procjene je
ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog naslova.
Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vliasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke -
ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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5. Opdi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina
Stanje na trziStu nekretnina u Q3 i Q4 2023. god.

Drugu polovicu 2023. god. obiljezava trend usporavanja rasta cijena nekretnina, iako je rast i dalje znacajan, te
se RH nalazi na Celu navedene statisticke kategorije u zemljama EU. Na trZistu je primjetan pad broja transakcija
u odnosu na prethodne godine, te izrazene razlike izmedu trazenih i realiziranih kupoprodajnih cijena.
Navedene pojave vjerojatno signaliziraju nadolazeéu korekciju trZista, odnosno stabilizaciju i smanjenje cijena.

Ipak, izdani broj gradevinskih dozvola u 2023. ostao je na razini prethodne godine, u skladu sa snaznom
potraznjom u prethodnom razdoblju.

Projekcija stanja na trzistu nekretnina u Q1 i Q2 2024. god.

S obzirom na povoljne makroekonomske pokazatelje RH u 2023. i rekordne rezultate turisticke sezone, o¢ekuje
se nastavak trenda ulaganja u nekretnine i u 2024., ali ipak u ponesto nepovoljnijim okolnostima. Rast troskova
zaduZivanja i mjere suzbijanja inflacije, kao i ¢injenica da ¢e 2024. biti prva kalendarska godina bez natjecaja
APN-a, zasigurno ¢e utjecati na dinamiku i volumen ukupnih transakcija. lzvjestaji DZS-a za Q3 2023. pokazuju da

su cijene u blagom padu u svim dijelovima RH izuzev trziSta grada Zagreba, te se nastavak ovog trenda svakako
ocekuje u prvoj polovici 2024. god.

House Prices — Euro area and EU aggregates — Annual rate of change,
2010Q1-2023Q3
(%)
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Figure 2: House Prices - Euro area and EU aggregates - Annual rates of change, 2010Q1-2023Q3 (%)
Source: Eurostat (prc_hpi_q)

1. Makroekonomska kretanja i prognoze HNB-a, godina VI, broj 14, srpanj 2023.

2. DrZavni zavod za statistiku, DZS, I1zdane grad. Dozvole, GRAD-2023-3-1/10
3. Eurostat, Euroindicators

4. Bilten HNBa 287, studeni 2023.
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6. Odabir metode procjenjivanja

6.1. Opis metoda procjenjivanja

6.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljucaka te svih zavisnih troskova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem
kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj
procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom
faktora korekcije kojim se izracunata zamjenska vrijednost nekretnine obrac¢unata troskovnom metodom svodi
na trzisSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troskovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, tj.
troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja
cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troskova u pravilu se upotrebljava za
procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u
trenutku procjenjivanja, ¢ija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troskove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te

usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljista na istoj ili slicnim lokacijama,
2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave i

odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

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

4. Troskovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troskovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i opreme te
uredenja okolisa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troskovima gradenja na
podrucju RH koji se tromjese¢no objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju
Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. Troskovi prikljucaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka jedinica
lokalne samouprave i komunalnih poduzeéa koja isporucuju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog
ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine, pri cemu se
kao osnovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koristenja
gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja gradevina, odnosno broj
godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno
njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.
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6.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je
postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu
vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja
vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ocekuje u buducnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina
donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

Izracun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom godisnjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se
faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koristenja
gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati
vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slu¢aju vrijednost
zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju
prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

6.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,

apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troskovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih

otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu
supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego sto stoji neka druga

nekretnina slicnih svoistava.
Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine

utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Koristit ce se podaci o realiziranim transakcijama iz e-Nekretnina, iz viastite baze i iz drugih javno dostupnih
podataka.
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Lokal na katu Oktogona Dugave
Hribarov prilaz 6A, Zagreb

7. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je lokal na 1. katu Oktogona Dugave (trgovacki centar). Nekretnina je locirana na adresi

Hribarov prilaz 6A u Zagrebu.

OPCENITO

Godina izgradnje:
Adaptacija:
Katnost:

Vertikalna komunikacija:

KONSTRUKCIA
Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Krovna konstrukcija:

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

INSTALACIJE | PRIKLIUCCI
Vodovod:

Kanalizacija:

Struja:

Plin:

Grijanje:

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE

1993.

etapno tijekom godina
1. kat

stubiste

AB, opeka
opeka
viSestresni krov, pokrov lim

zbuka i boja

laminat, keramika, tepison
zbuka i boja, keramika
zbuka i boja

drvena

u bravarskoj izvedbi

instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu
instalacija i priklju¢ak na gradsku mrezu
instalacija i priklju¢ak na NN mrezu

centralno radijatorsko na toplanu

Lokal je u prosje¢nom stanju. Trenutno je izvan funkcije, a koristio se kao uredski prostor i djecja igraonica.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je vrlo dobra.

Pristup na asfaltiranu javnu prometnicu je neposredan.
Parkiranje je moguce na parkingu u blizini objekta (gradski parking).
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8. Fotografije
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Lokal na katu Oktogona Dugave
Hribarov prilaz 6A, Zagreb

9. Iskaz povrsina

Povrsina nekretnine utvrdena je prema predocenoj dokumentaciji - izvatku iz zemljisne knjige, te
izmjeri na licu mjesta.

9.1. Netto korisna povrsina (NKP)

PREMA IZVATKU 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Zk ul. 22612
P k NKP (m2)
LOKAL br. 3.19 na katu 35,40 1,00 35,40
SVEUKUPNO NKP = 35,40 m?
IZMJERA:
P k NKP (m2)
lokal 39,20 1,00 39,20 h=4,64
3,45 -1,00 -3,45
SVEUKUPNO NKP = 35,75 m?
Napomena:

Kao mjerodavna se uzima povrsina prema upisu u zemljiSnoj knjizi.

9.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP X k
BRP = 35,40 X 1,20

BRP= 42,48 m?

9.3. Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP X h
BVO = 42,48 X 4,80
BVO= 20390 m?

REKAPITULACIJA POVRSINA

NKP = 35,40 m?

| |
BRP = 42,48 m?

| |
BVO = 203,90 m3

| |
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Lokal na katu Oktogona Dugave
Hribarov prilaz 6A, Zagreb

10. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1l .....................
lokal Zagreb, Hribarov prilaz 6A

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po m%:

Usporedba 2 ......................
lokal Zagreb, Hribarov prilaz 6A
Datum ugovora:
K.C.:
K.o.:
Povrsina:
Cijena:

Cijena po m%:

Usporedba 3 ......................
lokal Zagreb, Hribarov prilaz 6A

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po m%:

Usporedba 4 ..........ccccooenen. ID Nekretnine (IDZKC) - 1896813

lokal Zagreb, Hribarov prilaz 6A
Datum ugovora: 24.04.2023. ICSN:
K.C.: 1409/5
K.o.: Zaprudski Otok
Povrsina: 36,09 m?
Cijena: 50.000,00 € srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena po m%: 1.385,43 €

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN:

ID Nekretnine (ID ZKC) - 1605302

16.02.2022. ICSN:
1409/5
Zaprudski Otok
36,51 m?
30.000,00 € sredniji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

821,69 €

ID Nekretnine (ID ZKC) - 2127924

13.05.2024. ICSN:
1409/5
Zaprudski Otok
39,35 m?
45.000,00 € srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

1.143,58 €

ID Nekretnine (ID ZKC) - 2115933

03.05.2024. ICSN:
1409/5
Zaprudski Otok
39,35 m?
50.000,00 € sredniji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

1.270,65 €
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Lokal na katu Oktogona Dugave
Hribarov prilaz 6A, Zagreb

11. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljeZja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljeZja.

11.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

Indeksi (@ 2015 = 100"

ﬂaﬁ::;;ni Jadran O'stalo
2020 Q1 128,25 107,60 132,12 140,79 125,30 109,31
Q2 130,57 111,24 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 120 75 110,83 133,35 141,00 126,91 113,35
Q4 132,05 108,66 137,45 145 45 127,61 119,45
2021 Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,50 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 Q’ 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 1}'!7!!} oy 13556, 16241 €Y 17512 151,52 140,80
a3 1]’!,1'4 c:wt: 155,[9 ()182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 = 14&%5 = 17495 = 193,94 160,87 146,19
2023 Q1 173,56 146,93 178,82 103,34 160,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
a3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,59
Q4 186,24 151,08 193,11 206,63 179,04 167,17
2024 Q 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
a2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,08 180,96
a3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4

* jzvor: www.dsz.hr
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Lokal na katu Oktogona Dugave

Hribarov prilaz 6A, Zagreb

Bazni* indeks na

Bazni* indeks
na dan

Korekeijski faktor

Meduvremenski izjednacena cijena

Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja €/m?
] = ! ! PETAL vrednovanja =(B)/(A) (€) /
ugovora (A)
(B)
lokal Zagreb,
) . 30.000,00 168,63 220,10 1,3052 39.156,73 1.072,49
Hribarov prilaz 6A
lokal Zagreb,
) . 45.000,00 218,40 220,10 1,0078 45.350,27 1.152,48
Hribarov prilaz 6A
lokal Zagreb,
) . 50.000,00 218,40 220,10 1,0078 50.389,19 1.280,54
Hribarov prilaz 6A
lokal Zagreb,
50.000,00 199,62 220,10 1,1026 55.129,75 1.527,56

Hribarov prilaz 6A
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Lokal na katu Oktogona Dugave

Hribarov prilaz 6A, Zagreb

11.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvodi)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3 4
Hribarov prilaz 6a, Zagreb
Hribarov prilaz 6a, lokal Zagreb, lokal Zagreb, lokal Zagreb, lokal Zagreb,
Zagreb Hribarov prilaz 6A Hribarov prilaz 6A  ||Hribarov prilaz 6A || Hribarov prilaz 6A
OSNOVNI ULAZNI PODACI
IMeduvremenski iziednacena cijena - 39.156,73 45.350,27 50.389,19 55.129,75
INetto korisna povr$ina 35,40 36,51 39,35 39,35 36,09
Cijena po metru kvadratnom 1.258,27 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
FIZICKI ASPEKT!
IStarost 1993. isto isto isto isto
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.258,27 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
Tehnicko stanje dobro bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.258,27 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
Lokacija dobra slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.258,27 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
Veli¢ina prostora 35,40 36,51 39,35 39,35 36,09
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.258,27 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
IAtraktivnost nekretnine dobra slicna sli¢na sli¢na sli¢na
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.258,27 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
Cestovni pristup i parkiranje dobar slican slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.258,27 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar isti isti isti isti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.258,27 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
Komunalna infrastruktura dobra slicna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.258,27 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
Ostale prilagodbe |
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.25827 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40%): 0% 0% 0% 0%
Indikator vrijednosti 1.258,27 1.072,49 1.152,48 1.280,54 1.527,56
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 185,78 105,79 -22,27 -269,29
Odstupanje od prosjeka u postotku: 15% 8% 2% 21%
Kvadrat odstupanja: 34.513 11.191 496 72.519
Standardno odstupanje: 172,28 14% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
| 344,55 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Vrijednost nekretnine prema poredbenoj metodi: 44.542,76 €
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12. Rekapitulacija - Zaklju€ak

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti nekretnine:

Lokal na katu Oktogona Dugave

na adresi: Hribarov prilaz 6a, Zagreb
z.k.C.: 1409/5

k.o.: Zaprudski Otok
z.k.uloZak: 22612

suvlasnicki dio: 32 (E-32)

utvrdene su slijedede vrijednosti:

- TrziSna* vrijednost predmetnih nekretnina iznosi:

Lokal na katu Oktogona Dugave

45.000,00 €

1.271,19 €/m? NKP

- Nova vrijednost (za potrebe osiguranja) iznosi:

| 34.000,00 €

U procijenjenoj trzisnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos vlasnistva.

*TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZiSnim uvjetima,
nakon odgovarajuceq marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisljieno i
bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Procjenitelj: Lana Steti¢, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjene nekretnina

U Zagrebu, sije¢anj 2025.
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Lokal na katu Oktogona Dugave
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NESLUZBENA KOPIJA

L]
5.:.
REPUSLIKS HRWATSEHA
Opeinekl ud U Movom Zagrabu
ZEMLJI ENOKNJIZN ODJEL NOVI ZAGREE
Stanjs na dan: 17.01 2025 10cd3

Katastarska opéina: 335435, FAPRUDEKI OTOK Broj 7K ulodka: 22612
Broj zadnjeq dnevrikat IpraEvnog reéenia POCETHO ETAXNO VLASMIZTVO § ODREDENIM OMJERIMA
STANIE

Akivng plomioe:

IZvadak iz BZP-a SUVLASHICK] UDIO REDNI BROJ: 32 [OSTALO KAOQ NEPOTREBNC IZOSTAVLJEND)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj Broj Aoresa katastareks Gosticeialin uporabs [—
Ror. | kat3ataraks Lﬂ' katastarske SesticaiMadin uporabe Zgrade, Naziv m“ PPR
Eastice Zprade, kKuenl broj zorads
¥ T4 a2 Hribarow prilaz ZB0E
TNORISTE 1059
POSLOVNA ZCGRADA, ZAGREE, HRIBAROW PRILAZ | 1749
54

LR UPHOE 2808

DRUGH ODJELJAK

Rbr | S ooirka) uptas |Primyscna
Zapimenc 23 102012 brg) 250412

e llafife 52 daje za br. A na Thior: 1405 priadens LDOMRbNA donvola Gradskog Ty
sekretanjta = yEtvo, KDMUNaine | stemiens posiove, | veze M UPA-361-0582-  TAEC
01149 urbr251-55-14- 83-5 od 01_travnja 1993, Wiodena Zhifku lsprava Z-61156/11

B
Viastownica
Rbr. | Sacrks) uptea [Pringecna

32 Suviaaniikl Mo 154,52r0000 ETAZNO VLASNISTVO (E-32)
tokal br. 3.19 na katu powrdins 3540 &m
DOM D.0.0., U STECASU, OIS 20233402683, ULICA MILANA PAVELICA 71 10000 ZAGREE

C
Teretovnica
Rbr | Sadriaj uplaa moa  |Primjedba
Tersta nedmsal

Potvriule =8 da ova lzvadak odgovara stanju bazs zamijlinih podataks na detum 17.01.2025,

T L B P b | arimeres L TIO1 0T 10:88:58 ETTTE
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Lokal na katu Oktogona Dugave
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14. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja je predoc¢ena procjenitelju u svrhu izrade procjene, a koja se
nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (podaci s
portala e-Nekretnine, izvaci iz zbirke kupoprodajnih cijena, internetske stranice katastarske uprave,
zemljisnoknjiznog odjela Opcinskog suda). Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako
su prema njegovim saznanjima isti toc¢ni.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru; njome se ne utvrduje posjedovno stanje ni
vlasnistvo nad predmetnom nekretninom. Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvaéena samo
nakon sveobuhvatnog Citanja cijelog procjembenog elaborata sa svim izneSenim podacima, pretpostavkama i
prilozima.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata koji bi utjecali na trzisnu
vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u predmetnoj
nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trzisnu vrijednost nekretnine.

Procjena trzisne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu ne postoje
elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata.

Potvrdujem da procjenitelj-potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili
slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Lana Steti¢, dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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