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uvoD

Na zahtjev narucitelja, JUST-GRADITELJSTVO d.o.0. u ste€aju, DuZice 28, 10000 Zagreb, potrebno je izraditi
procjenu vrijednosti dvaju skladiSta u stambenoj zgradi. Procjenjivane nekretnine nalaze se u gradu Zagrebu,
ulica Dane Duica 7, upisano u zk.ul.br. 25301 PODULOZAK 140 (E-140) te PODULOZAK 141 (E-141), na zK.&.
6095/274, K.O. GRAD ZAGREB.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predoCene dokumentacije i uvida u
stvarno stanje nekretnine na licu mjesta te utvrdivanje TRZISNE — vrijednosti nekretnine u trenutku procjenjivanja.

Odabrana je poredbena metoda procjene za izracun vrijednosti nekretnine a u skladu s Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 79/14).
Osnova proracuna je povrsina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jediniéna cijena 1 m2 iste.

Elaborat procjene sluziti ¢e naruitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnina za
potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Dan vrednovanja: 19.07.2021.

Dan kakvoce: 19.06.2021.
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

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 Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ogevida na terenu,
informacija dobivenih od naruitelja te temeljem dostupne dokumentacije. OCevidom na terenu izvrSen je primarno
vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog
elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanije resursa (poput
minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija
i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja,
kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno
istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoCeni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog
za izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

Predmet procjene je katastarska Cestica ukljuujuci sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno,
na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u
smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢1.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom nekretnine npr.
pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehnika oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

Provjera pravnog statusa nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere
statusa postojeCe gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢1.3, st.(14), isklju€ivo je internog karaktera, a
sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moze
se Kkoristi u bilo kakve druge svrhe.

Opce pretpostavke pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

— predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen

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

— iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

— na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao $to su zagadenije, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju mogucnost gradenja

— poredbene nekretnine imaju status postojeée gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €1.3, st.(14)
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Posebne pretpostavke:

— podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

— vjerodostojnosti dobivenih podataka od naruditelja ili po njemu delegiranih osoba

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

— Isto tako predmet elaborata nije postupak izviastenja kao pravni proces

— prilikom oCevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada
¢e se prociembeni elaborat napraviti temeliem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspoloZivih
podataka, primjenjujui pretpostavku prosje¢nog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala
uz redovno odrZavanije, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi okvir
trziSne vrijednosti te utje€e na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju¢ivo u kontekstu gore spomenutih
opcih i posebnih pretpostavki, svako odstupanije od istih moze znacajno utjecati na trziSnu vrijednost procjenjivane
nekretnine.
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Zagreb

Zaslava grada Zagreba

5rb grada Zagreba

Drzava
| Zupanija
Povrsina
- ukupna
MNadmorska visina
- Stanovnigtvo (2018.)

- ukupno

- ukupna gustoca

e Hrvatska
IEEH Grad Zagreb@!

641 km?

122 mnm

802 3381 stan.
1.232 47 stan /km?

Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske i najveci
grad u Hrvatskoj po broju stanovnika. Sire
podrucje grada okuplja vise od milijun stanovnika.
Povijesno gledajuci, grad Zagreb je izrastao iz dva
nasella na susjednim breZulicima, Gradeca i
Kaptola, koji Cine jezgru danasnjeg grada, njegovo
povijesno srediSte. Nalazi se na jugozapadnom
rubu Panonske nizine na prosje¢noj nadmorskoj
visini od 122 m, podno juznih padina Medvednice,
na lijevoj i desnoj obali rijeke Save. kulturno,
znanstveno, gospodarsko i upravno srediSte
Republike Hrvatske i Zagrebacke zupanije.
Zahvaljujuéi ulozi najveéeg prometnog centra u
Hrvatskoj, razvijenoj industriji s dugom tradicijom i
znanstvenim i istrazivackim ustanovama, Zagreb
je gospodarski najrazvijeniji grad u Hrvatskoj. Grad
Zagreb je kao glavni grad Hrvatske posebna
teritorijalna, upravna i samoupravna jedinica.
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DOKAZ VLASNISTVA

Nekretnine su upisane u zemljiSne knjige zk.ul. 25301, K.O. GRAD ZAGRE, BR. POD. 140 te BR. POD. 141, na

zem.kat.Gest.br. 6095/274:

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 01.06.2021. 00:21

Katastarska opécina: 999901, GRAD ZAGREB

Broj zadnjeg dnevnika: Z-20710/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 140 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

WVerificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 25301

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Broj Povriina
Rbr. zer:ljltsta Oznaka zemljista . B Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 6095/274 |STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA BR. 7 U ULICI DANE 1511
DUICA | DVORISTE
STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA BR. 7 U ULICI DANE 671
DUICA
DVORISTE 840
UKUPNO: 1511
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

140. Suvlasnié€ki dio: 510000 ETAZNO VLASNISTVO (E-140)

sprema u podrumu -2, oznaka spreme $3, ukupne povrsine 1.96 m2, u nacrtima oznaceno zelenom
bojom
JUST-GRADITELJSTVO D.0.0., DUZICE BR. 28, ZAGREB

1402 Zaprimljeno 01.03.2018.g. pod brojem Z-12234/2018

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, Na temelju rje$enja Trgovackog suda u
Zagrebu, poslovne oznake broj St-895/2013-76 od 26.02.2018. i rjesenja poslovne oznake broj
St-895/2013-9 od 07.11.2014 nad ste¢ajnim duznikom JUST-GRADITELJSTVO d o.o. OIB
57303316329

na 14 (1.1), 19 (1.1),
22(1.1), 90 (1.1), 92
{1.1), 93 (1.1), 94
1.1, 100 (1.1, 101
1.1}, 103 (1.1), 104
1.1), 105 (1.1), 106
1.1), 107 (1.1), 114
1.1}, 120 (1.1), 121
1.1), 122 (1.1), 123
1.1), 39 {1.1), 50
1.1), 128 (1.1), 134
1.1), 135 (1.1}, 138
1.1), 140 (1.1), 141
1.1)

[
[
[
[
[
[
[
[
[
[
!
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 01.06.2021. 00:21 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 25301
Broj zadnjeg dnevnika: Z-20710/2021 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 141 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zer:ljlsta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 6095/274 |STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA BR. 7 U ULICI DANE 1511
DUICA | DVORISTE
STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA BR. 7 U ULICI DANE 671
DUICA
DVORISTE 840
UKUPNO: 1511
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

141. Suvlasniéki dio: 6/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-141)

sprema u podrumu -2, oznaka spreme 54, ukupne povrsine 2.90 m2, u nacrtima oznaceno svj.
plavom bojom

JUST-GRADITELJSTVO D.0.0. , DUZICE BR. 28, ZAGREB
1412 Zapnmljeno 01.03.2018.g. pod brojem Z-12234/2018

na 14 (1.1), 19 (1.1},
ZABILJEZBA, OTVARANJE STEGAINOG POSTUPKA, Na temelju rjeenja Trgovackog suda u (1) ¢ (1.4) i
Zagrebu, poslovne oznake broj St-895/2013-76 od 26.02 2018. | eSenja poslovne oznake braj  (1.1), 100 (1.1), 101
$t-895/2013-9 od 07.11.2014 nad ste¢ajnim duznikom JUST-GRADITELISTVO d.0.0. OIB (111), 103 (1.1), 104

(1.1), 105 (1.1), 106
57303316329 (1.1), 107 (1.1), 114

(1.1), 120 (1.1}, 121
(1.1), 122 (1.1), 123
{1.1), 38 (1.1), 50
(1.1), 128 (1.1), 134
(1.1), 135 (1.1}, 138
(1.1), 140 (1.1}, 141
(1.1)

Kao vlasnik predmetne nekretnine upisan je: JUST-GRADITELJSTVO D.0.0., OIB: 57303316329, DUZICE BR. 28,
10000 ZAGREB.
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Pristup javnoj prometnici je direktan. ZemljiSnoknjizno i katastarsko stanje uskladeni su u smislu namjene i
povrsina.

PROSTORNO-PLANSKI STATUS

Lokacija procjenjivane nekretnine smjeStena je unutar granica GUP-a Grada Zagreba na kojem je izgradnja
moguca sukladno priloZzenim odredbama:

TUMAC PLANSKOG f AL
ZNAKOVLJA - GUP =
GRADA ZAGREBA

IIl STAMBENA NAMIENA :
m MIESOVITA NAMJENA : (ekenickaulica

MIESOVITA NAMIJENA - PRETEZITO @?ﬁ
STAMBENA

e e3lin

asnyedieRy
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IZRACUN POVRSINA
3 PODNA KORISNA
SPREMISTE S3 . ) KOEFICUJENT VRIJEDNOST / VISINA (m)
POVRSINA (m?) N
NKP (m?)
Podrum -2
1 cjelina 1,96 1,00 1,96
; PODNA KORISNA
SPREMISTE S4 . 2 KOEFICJENT VRIJEDNOST / VISINA (m)
POVRSINA (m?) 2
NKP (m?)
Podrum -2
1 cjelina 2,90 1,00 2,90
4,86 4,86
SVEUKUPNO: 4,86 4,86
TEHNICKI OPIS

Predmet procjene su skladiSta u podrumu stambene zgrade izgradene 2016. godine, katnosti -2+PR+6.

« okolni objekti su uglavnom stambene namjene

* predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaca kao prosjecnu
+ oneCiScenje zraka je sukladno oCekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
+ zvu€no onecisc¢enje je u okvirima ogekivanog za predmetno okruzenje

PRAVNI STATUS

Procjenjivana nekretnina se smatra legalnom u prostoru, nisu evidentirane zabiljeZbe u zk odnosne na legalnost. O¢evidom

na licu mjesta je utvrdeno da nekretnina u naravi odgovara namjenom i poloZajem kako je opisano u zk.

10
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METODE PROCJENE
Prikaz opéih odnosa vrijednosti na trziStu nekretnina

Od pocetka pojave krize na trZistu nekretnina do kraja 2015. godine zabiljeZen je kontinuirani pad traZenih cijena nekretnina.
Trziste je razliCito reagiralo na novonastale okolnosti pa moZemo reéi da je jedino trziste stambenih nekretnina u kontinuitetu
vidljivo i mjerljivo reagiralo na promjene. Krajem 2015. godine pocinju novi odnosi na trzistu Sto je vidljivo ve¢ 2016. godine
kada dolazi do laganog rasta traZenih cijena stambenih nekretnina. Ve¢ 2017. godine trazene cijene su dostigle razinu
vrijednosti u odnosu na zadnji kvartal 2009. godine te su daljnjem kontinuiranom laganom kvartalnom rastu.

U 2020. godini i dalje se nastavlja trend rasta trazenih cijena. Dogadaiji koji su se dogodili pocetkom 2020. godine s dolaskom
Covid - 19 krize te dva razorna potresa, nisu zaustavili trend rasta traZenih cijena stambenih nekretnina. No, vazno je
naglasiti da se rast traZenih cijena ne odnosi na sve lokacije u RH te da danas dolazi do jo$ veceg izrazaja polarizacija na
trziStu nekretnina. S jedne strane neke lokacije imaju snazan rast dok se u vecini ostalih dijelova Hrvatske biljeZi manje
transakcija i maniji rast cijena. S druge bismo strane istaknuli kako nisu svi dijelovi Hrvatske na jednak nacin usli u krizu, niti
su tijekom krize bili toliko podloZni tim promjenama pa tako ni u novom nadolaze¢em rastu nisu u jednakim pozicijama.

S obzirom na situaciju uvjetovanu potresom u gradu Zagrebu i Petrinji te COVID - 19 krizom, mogu¢ je utjecaj na
gospodarstvo u cjelini te negativan utjecaj na prodaju nekretnina, a time i na trazene cijene nekretnina. Pojavom novonastale
situacije u 2020. godini oCekujemo sve izrazeniju razliku izmedu trazenih i realiziranih cijena. NaSa iskustva govore da bi ta
razlika mogla doseci i razinu od 10 do 15%.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina
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Prema podatcima DrZvanog zavoda za statistiku (DZS) broj gradevinskih dozvola koje su izdane kontinuirano raste od 2016.
godine kada je u Republici Hrvatskoj izdano ukupno 5,317 gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju stambenih
zgrada i nestambenih zgrada. Broj gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju za iste vrste objekata se u 2017.
povecao na 6,594 dozvola, u 2018. se povecao na ukupno 6,635 gradevinskih dozvola, a u 2019. se povecao na ukupno
7,026 gradevinskih dozvola. Broj izdanih gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju za stambene zgrade se u
razdoblju od 2016., kada je iznosio 3,850 dozvola, pove¢ao na ukupno 5,677 gradevinskih dozvola u 2019. godini to
predstavlja porast od 47% izdanih dozvola za stambene objekte u razdoblju od 2016. do 2019. U istom razdoblju se broj
gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju nestambenih zgrada kretao od 1,467 izdanih dozvola u 2016., 1,614
izdanih dozvola u 2017., 1,433 izdanih dozvola u 2018. do 1,349 izdanih dozvola u 2019.

Prema podatcima DSZ-u vrijednost izvrSenih gradevinskih radova s vlastitim radnicima se kretala od 14.033.086 tisuc¢a kuna
u 2016., 14.347.071 tisu¢a kuna u 2017., 15.531.395 tisu¢a kuna u 2018. i 17.926.989 tisuca kuna u 2019. Sto predstavlja
porast od 27% u razdoblju od 2016. do 2019. godine. U istom razdoblju se vrijednost novih narudzaba kretala od 15.983.834
tisuca kuna u 2016., 17.828.480 tisuc¢a kuna u 2017., 19.191.157 tisu¢a kuna u 2018. godini do 23,040,516 tisu¢a kuna u
2019. godini.
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Kao $to je bilo i najavljivano, polarizacija trZiSta nije dugo trajala i zaliha neprodanih nekretnina se ve¢ pocetkom 2016.
godine znatno smanjila. Ve¢ u 2018. godini gotovo da viSe i nema stanova iz neprodane zalihe nekretnina, a koji su
proizvedeni u proSlom gradevinskom ciklusu.

Novi stanovi na trziStu postizu znatno vece vrijednosti na mikrolokaciji na kojoj se nalaze, dok starogradnja lagano raste, ali
i ima snazan pritisak na snizavanje cijene. Najlikvidnija trzista (Zagreb, veci gradovi i obala) imaju potencijal daljnjeg rasta,
dok ¢e u vecini ostalih dijelova Hrvatske trZiSte nekretnina ili blago rasti ili stagnirati. Neke lokacije Ce i dalje imati pritisak na
snizavanie cijene kao rezultat smanjenih gospodarskih aktivnosti, sve veceg odljeva ljudi iz Hrvatske i pada broja transakcija.

Nastavlja se pozitivan gospodarski trend na trZitu poslovnih nekretnina koji je zabilieZzen 2015. godine. Gospodarski rast
se reflektira i u gradevinskom sektoru, gdje se primjecuje zaustavljanje negativnih trendova. Ve¢ 2016. godine zabiljeZen je
lagani rast potraznje za uredskim prostorima, $to se ponajprije odnosi na transakcije zakupa. U narednim godinama
smanjuje se stopa nepopunjenosti (posebno u vecim gradovima) $to oCekujemo i u narednom razdoblju. Ujedno je
primijeéena i ve¢a potraznja za lokalima u ulicama smje$tenima u strogim sredistima vecih gradova. Njihova stopa
popunjenosti je visoka te su visoke i postignute realizirane cijene, za koje o¢ekujemo nastavak rasta. U nekoliko narednih
godina moze se oCekivati da ¢e se razvoj poslovnih nekretnina u Hrvatskoj temeljiti na potencijalu gospodarskog razvoja,
koji Ce se posebno vidjeti u sektoru turizma i logistike.

ObrazloZenje za odabir metode

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN
78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specifinostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduije iz najmanije tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih gradevnih Gestica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojecCe, 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.

Predmetne nekretnine su skladista te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana POREDBENA METODA jer
poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu podudarnost s obilieZjima procjenjivanje
nekretnine.

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu, vrstu i lokaciju nekretnina, potpisani vjestak odabrao je poredbenu metodu
za procjenu trziSne vrijednosti.

VijeStak je obavezan zatraZiti i priloZiti u Procjembenom elaboratu Izvadak iz zhirke kupoprodajnih cijena od nadleznog
upravnog tijela Zupanije, odnosno grada koji vodi zbirku kupoprodajnih cijena za svoje podrucje temeljem evidentiranih
podataka iz isprava o prodaji ili drugom nacinu raspolaganja nekretninama naplatnim putem. Ukoliko Izvadak ne pribavi u
roku za dostavu Procjembenog elaborata, elaboratu prilaze samo Zahtjev kao dokaz, da je isti zatraZen. (do dana izrade
elaborata procjene isti nije dostavljen, Zahtjev u prilogu.)
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Procjena vrijednosti NEKRETNINE poredbenom metodom

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. poredbenom metodom transakcija ili prodaja, tj.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje zoni,
itd. Buduc¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.
Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizi€ku jediniénu mjeru, $to je obicno 1m2 povrsine (gradevine ili
zemljiSta). Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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Izvor podataka potrebnih za izraCun vrijednosti usporednom metodom - podaci
https://nekretnine.mgipu.hr:

Informacije E3l=]

Spremiste (5P) - Zbirka kupoprodajnih dijena &
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1044081
Datum pregleda 19.7.2021.
Vrsta nekretning SPREMISTE (SP)
1D PN (PU) 3068339
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 4,14
Vrijednost nekretnine (KN) 29.637,18
Datum ugovora 17.10.2018
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%) 25
» PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
» Optiranje
Status podatka EVALUACDIA U TIEKU
Cienovni blok SAVICA - SREDISNJA ZONA
s | . M1 - MJESOVITA NAMJENA -
Pretefita namjena cjenovnog bloka PRETESTTO STAMBENA
Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 882438
Datum pregleda 19.7.2021.
| Vrsta nekretnine SPREMISTE (SP)
1D PN (PU) 3784662
rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povréina u prometu 4,14
Vrijednost nekretnine (KN) 30.779,94
Datum ugovora 30.01.2018
' POREZL:
« Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
= Optiranje
| Status podatka EVALUACDA U TIJEKU
Cjenovni blok SAVICA - SREDISNIA ZONA
L. A x M1 - MJESOVITA NAMIENA -
Pretefita namjena cjenovnog bloka PRETESTTO STAMBENA
Informacije
Spremiste (SP) - Zbirka kupoprodainih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1190949
Datum pregleda 19.7.2021.
Vrsta nekretnine SPREMISTE (SP)
ID BN (PU) 4154603
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu 5,16
Vrijednost nekretnine (KN} 47.340,50
Datum ugovora 06.09.2019
POREZI:
s Promet podlijeZe placanju PDV-a
s Stopa PDV-a (%) 25
s PDV uklju€en u prikazanoj cijeni
» Optiranje
Status podatka EVALUACDIA U TDEKU
Cienovni blok UPU SIGECICA
- ! . M1 - MJESOVITA NAMIENA -
Pretefita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO STAMBENA

. LRI | BRSNS T —

s eNekretnina dostupnih na internetu
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OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok SRV EIEE KaEastérska Povrgina (m? POIQ.ZaJ (et-altzal Broj prostorija Opée stanje
samouprave Cestica orijentacija)
4207/39 k.o.
19.7.2021 Borov je Grad Zagreb Zitnjak 4,86 Podrum -2 1,0 prosje¢no

OBILJEZJA POREDB

ENIH NEKRETNINA

# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Jedlnlcnazcuena Povrsina (m?) Polo”zaj (et'alzal e resmdie Opée stanje
ugovora samouprave (€/m?) orijentacija)
1 17.10.2018 Sa"'ci:r:d'éma Grad Zagreb 966,18 4,14 1 ; ;
2 30.1.2018 Savicasredisnia | 5 7 20reb 1.001,87 4,14 1 ; ;
zona
3 6.9.2019 UPU Sigecica Grad Zagreb 1.240,30 5,16 1 - -
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
# Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekciiski faktor Jedini¢na cijena izjednacena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja ] indeksu razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 966,18 Grad Zagreb 116,560 1,000 966,18
2 1.001,87 Grad Zagreb 116,560 Grad Zagreb 116,56 1,000 1.001,87
3 1.240,30 Grad Zagreb 116,560 1,000 1.240,30
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . .
" Jediniéna cijena predmetne ?(3tuc:n f::g?:gja B:;:'S'kr:gez:_r;a Bazni indeks na Korekciiski faktor Meduvremenski izjednacena
(€/m?) nekretnine pop inog pan) dan vrednovanja ) jediniéna cijena (€/m?
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 966,18 17.10.2018 119,82 1,214 1.172,94
1.001,87 Grad Zagreb 30.1.2018 112,19 145,43 1,296 1.298,42
3 1.240,30 6.9.2019 133,46 1,090 1.351,93
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukupni Interkvalitativno
# Jedini¢na cijena koeficijent izjednacena
(€/m? Mikrolokacija Povrsina PoloZaj u zgradi Pripatci Ostalo interkvalitativnog | jedini¢na cijena
izjednaéenja (€/m?)
1 1.172,94 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 1.172,94
2 1.298,42 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto L ] 1,00 - isto 1,00 1.298,42
3 1.351,93 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 1.351,93
STATISTICKA OBRADA
Jedini¢na cijena Relatlv.no Apsmm.no Kontrola
# (€/m? odstupanje od odstupanje od T
prosjeka (%) prosjeka (€/m?)
1 1.172,94 -8% 101,49 Zadovoljava
2 1.298,42 2% 23,99 Zadovoljava
3 1.351,93 6% 77,50 Zadovoljava
1.274,43 prosjek 129,93 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Odstupanja (€/m?) L
jedini¢éna vrijednost i A : G o ErEET
J Stanje Gradevinske Gradevinski PesEricis Nedovr&enost odstupanja (¢/m?)| vrijednost (€/m?)
(€/m? odrzavanja Stete popravci
1.274,43 L] 0 L] 0 L] 0 L] 0 L ] 0 0 1.274,43
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem uvidaja na nekretnini i dostavljene
dokumentacije od strane NaruCitelia procjene. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se
odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to
kako slijedi:
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,
- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Zakon o prostornom uredenju NN153/13,
- Zakon o gradnji NN153/13, NN20/17,
- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13),
- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03,
82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13,
147/14),
- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10,
56/13)
- Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,
- Pravilnik o nacinu obraéuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
- VaZece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture,
- VaZedi gradevinski normativi i propisi u RH,
- Norma HRN ISO 9836:2011.,
- Pravilnik o nainu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa, (NN
136/06, 135/10, 14/11, 55/12),
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13),
- Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, priopéenje 13.1.2/1. od 20. sije¢nja 2016., te svako slijedece novo
kvartalno izdanje istog izvora
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ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata procjene utvrduje se vrijednost nekretnine, dvaju skladiSta u podrumu zgrade u

gradu Zagrebu, ulica Dane Duiéa 7, upisano u zk.ul.br. 56514 PODULOZAK 140 (E-140) te PODULOZAK 141
(E-141), na zk.€. 6095/274, K.O. GRAD ZAGREB u iznosu od:

Jedinicna TrziSna TrziSna
Nekretnina vrijednost | PovrSina (m?) . .
> vrijednost (€) vrijednost (kn)
(€/m?)
SPREMISTE S3 1.274,43 1,96 2.497,88 18.699,76
SPREMISTE S4 1.274,43 2,90 3.695,85 27.668,07
Ukupno 4,86 6.193,73 46.367,83
srednji tecaj HNB-a na dan vrednovanja: 7,486253 kn/€

IzraCunata vrijednost ne sadrzi PDV.

Zagreb, 19. srpnja 2021.

Elaborat izradila i ovjerila:

Lana Cengija, dipl. ing. grad.

Al
LANA CENGIJA &

dipling.grad.

IZJAVA:

Tvrtka LIP PROJEKT D.0.O. ovime izjavljuje kako su duZnosti procjenitelja izvrSene nepristrano i neovisno, sukladno pravilima struke,
vaZe¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema nasim saznanjima i uvjerenjima, nema cinjenica niti okolnosti, u
proslosti ili sadasnjosti, ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buducnosti, koji mogu dovesti u pitanje nepristranost i neovisnost

prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti. Dostupnim podacima koristili smo se najbolje i u dobroj vjeri. Pri izradi procjene
nije nam pruzana stru¢na pomo¢.

17



ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — br. 01-JUST-GRADITELJSTVO

FOTODOKUMENTACIJA
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RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKIM VJESTAKOM

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Urnd predsjednika - Predsjednika suda
Zagreb, Amrudeva 20

Broj: 4 Su —425/2021 -+
Zagrab, 6, sviban] 2021.

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Trgovadkog suda u
Zagrebu Nino Radi¢, odiutujuci povodom zahtjeva Lane Cengije za postavljenjem
stalnim sudskim vjestakom, nakon provedenocg postupka, temeljern &lanka 125, i
126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske (,Narodne noving® broj 28/13. 33115,
82115, 1 821€), a u svezi élanka 2 i 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
(uMarodne novine" broj 38/14, i 123/15. 29/16.) donosi

RJESENJE

Lana Cengija (OIB 95542264752) iz Zagreba, Radicevo Setaliste 27,
imenuje se stalnim sudskim vieStakom za podrutje graditeljstva i procjenu
nekretnina na vrijeme od cetin godine.

Imenovani sudski viestak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih viestaka
Trgovatkog suda u Zagrebu,

Obrazloienje:

Lana !f:eng:ja_ podnijela je zahtjev za imenovanje za stalnog sudskog
viestaka iz podrucja graditeljstva i procjenu nekretnina za podrudje Trgovackog
suda u Fagrebu.

U svezi sa zamolbom utvrdeno je:

- da je podnosioc zahtjeva drZavijanin RH,

- da nije osudivan zbog kaznenog djela

- da je stekao strutno zvanje dipl. inzenjer gradevinarstva:

- daima sklopljen ugover o esiguranju od odgovornasti za obavijanje poslova
iz podrutia dielatnosti graditeljstva

- datemeljemn ¢l 12a Pravilnika o stalnim sudskim vjeétacima nije duzan
polagati provieru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene viasti. dravne uprave i
pravnog nazivija, obavili struénu obuku niti dati prisegu

Kako su navedene dinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZzens
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvieti za imenovanje za stalnog sudskog
viestaka za podruje Trgovatkog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga
temeljem ¢l. 125. i 126. Zakona o sudovima valjalo rijesiti kao u izreci oveq rjesenja
Uputa o pravoom lijeki:

Prativ ovega riefenjs dopablena g 2aiba Ministarstvy pravesuda uroku od 15 dena od dostave riefenja. 2alba se nmepoaradng
predaje lii Salje poftom precsjedniku Trpevatkog suda u Zagrebu, U dva primjerka s dve presiika rjefenja.

E
7 TR, Sudac ovlasten za obavijanje
ey “. poslova sudske uprave
o . \Nino Radi¢ )
DA par - O
ol g \.l N = <
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — br. 01-JUST-GRADITELJSTVO

ZEMLJISNOKNJIZNI IZVADAK
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 01.06.2021. 00:21 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 25301
Broj zadnjeg dnevnika: Z-20710/2021 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 140 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zenI:Ijlsta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 6095/274 |STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA BR. 7 U ULICI DANE 1511
DUICA | DVORISTE
STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA BR. 7 U ULICI DANE 671
DUICA
DVORISTE 840
UKUPNO: 1511
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

140. Suvlasniéki dio: 510000 ETAZNO VLASNISTVO (E-140)

sprema u podrumu -2, oznaka spreme S$3, ukupne povrsine 1.96 m2, u nacrtima oznaceno zelenom
bojom
JUST-GRADITELJSTVO D.0.0., DUZICE BR. 28, ZAGREB

1402 Zaprimljeno 01.03.2018.g. pod brojem Z-12234/2018

na 14 (1.1), 19(1.1),
ZABILJEZBA, OTVARANJE STEGAINOG POSTUPKA, Na temelju rieSenja Trgovagkog suda u (1 1y 65 (1) & -
Zagrebu, poslovne oznake broj St-895/2013-76 od 26.02.2018. i rjeSenja poslovne oznake broj 1.1), 100 (1.1), 101
St.895/2013-9 od 07.11.2014 nad steéajnim duznikom JUST-GRADITELJSTVO d.o.0. OIB 11). 103 (11). 104

1.1), 105 (1.1), 106
57303316329 1) 107 (11). 114

1.
1.1}, 120 (1.1), 121
1.1), 122 (1.1), 123
1.1), 39 {1.1), 50

1.1), 128 (1.1), 134
1.1}, 135 (1.1}, 138
1.1), 140 (1.1), 141
1.

[
!
[
!
[
[
!
!
!
[
(1.1)
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — br. 01-JUST-GRADITELJSTVO

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Werificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 25301

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 140 (5/10000)
1.1 Zaprimljeno 12.07.2007. broj Z-46556/07 12.000.000,00

KN
Na temelju solemniziranog Sporazuma o osiguranju novéane trazbine

zasnivanjem zaloZnog prava od 12.srpnja 2007. uknjiZuje se zaloZno pravo u
iznosu od 12.000.000,00 KN uvecano za pripadajuce kamate 1 ostale troskove
prema Ugovoru o kreditu br.150061/02 od 09.07.2007 ., za korist:

CROATIA LLOYD D.D., ULICA GRADA VUKOVARA BR. 62, ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 01.06.2021.
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — br. 01-JUST-GRADITELJSTVO

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 01.06.2021. 00:21 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 25301
Broj zadnjeg dnevnika: Z-20710/2021 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 141 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zenI:Ijltsta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 6095/274 |STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA BR. 7 U ULICI DANE 1511
DUICA | DVORISTE
STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA BR. 7 U ULICI DANE 671
DUICA
DVORISTE 840
UKUPNO: 1511
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

141. Suvlasniéki dio: 6/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-141)

sprema u pedrumu -2, oznaka spreme S4, ukupne povrsine 2.90 m2, u nacrtima oznaceno svj.
plavom bojom

JUST-GRADITELJSTVO D.0.0., DUZICE BR. 28, ZAGREB
141.2 Zaprimljeno 01.03.2018.g. pod brojem Z-12234/2018

na 14 (1.1), 19 (1.1),
ZABILJEZBA, OTVARANJE STEGAINOG POSTUPKA, Na temelju rieenja Trgovackog suda u 11y a8 (1.4 &)
Zagrebu, poslovne oznake broj 5t-895/2013-76 od 26.02.2018. i rjedenja poslovne oznake broj  (1.1), 100 (1.1), 101
St-895/2013-9 od 07.11.2014 nad stetajnim duznikom JUST-GRADITELISTVO d.0.0. OIB (11), 103 (1.1), 104

(1.1), 105 (1.1}, 106
97303316329 (1.1), 107 (1.1), 114

(1.1), 120 (1.1), 121
(1.1), 122 (1.1), 123
(1.1), 38 (1.1), 50
(1.1), 128 (1.1), 134
(1.1), 135 (1.1), 138
(1.1), 140 (1.1}, 141
(1.1)
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — br. 01-JUST-GRADITELJSTVO

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Werificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 25301

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasniéki dio: 141 (6/10000)
1.1 Zaprimljeno 12.07.2007. broj Z-46556/07 12.000.000,00

KN
Na temelju solemniziranog Sporazuma o osiguranju novéane trazbine

zasnivanjem zaloZnog prava od 12.srpnja 2007. uknjiZuje se zaloZno pravo u
iznosu od 12.000.000,00 KN uvecano za pripadajuce kamate i ostale troskove
prema Ugovoru o kreditu br.150061/02 od 09.07 2007 ., za korist:

CROATIA LLOYD D.D., ULICA GRADA VUKOVARA BR. 62, ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 01.06.2021.
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