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Naruditelj procjene

Stecajni upravitelj
MARKO MARKOVIC

Adresa nekretnine

ZAGREB, izmedu Jurkoviéeve 24 i 26

Tip nekretnine

poslovni prostor (uredski)

zk.ul.

7360

u prvom odjeljku posjedovnice ovog z.k.ul. upisana je
podzemna garaza Jurkovi¢eva sagradena na pravu
gradenja podzemnih garaza na k.¢. br. 5733 u z.k. ul.
br. 6265 k.o. Centar Novi

Podulozak broj (posebni izvadak)

posebni izvadak suvlasnicki udio Rb 1

z.k.C. br. 5733
k.o. Centar Novi
k.C. 5733 k.o. Centar Novi
Povrsina gradevine (m?) 18,14 m?
TrziSna vrijednost (kn) 45.000,00 €

Legalitet

U predmetnom z.k.ul. br. 7360 k.o. Centar Novi nema
vidljivih zabiljezbi glede legaliteta predmetne
nekretnine, a u z.k.ul. br. 6265 k.o. Centar Novi u
drugom odjeljku posjedovnice zabiljeZeno je da kod
upisa zgrade na k.¢. br. 5733 k.o. Centar Novi nije
prilozena uporabna dozvola..

Neposredan pristup javnom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Godina izgradnje 2000.

Godina obnove

Ime procjenitelja

MARIO CUTURA, dipl. inZ. grad.

Suradnik

DOMAGOJ SPOLJARIC, dipl. inZ. grad.
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1. UVOD
1.1. ZADATAK

Na zahtjev stec¢ajnog upravitelja Marka Marica iz Zagreba, postavljen sam za sudskog vjestaka za
procjenu sadasnje trzisne vrijednosti poslovnog prostora u prizemlju povrsine 18,14 m? podzemne
garaze u Zagrebu, izmedu Jurkoviceve 24 i 26.

Zdravorazumski trzisna vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom.

Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzi$nu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i pripadajuc¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam ocevid dana 03. 07. 2025., na lokaciji Zagreb, Jurkovic¢eva ulica - produzetak
izmedu brojeva 19 i 21, te dajem svoj vjestacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENJE kao §to slijedi u
daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjescu su istiniti i to¢ni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvjes¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjes¢u je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.
Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$na) vrijednost gradevine, a ne poduzeca koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjestaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvjes¢a smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
trec¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze



tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvr$eno je temeljem vizualnog pregleda, 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 vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvac¢ena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zaklju¢ci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio tetu. Odluka o kupnji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U sluc¢aju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢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 zakljucci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.

. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

o N N U1 R WL

. Pri izradi ove procjene stru¢nu pomo¢ pruzio je sudski vjestak za gradevinarstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina Domagoj Spoljari¢, dipl. inZ. grad.

1.5. Datum vrednovanja: 03. 07. 2025.
Datum kakvoce: 03. 07. 2025.

1.6. Primjenjena valuta: €

1.7. Metode procjene - usporedna metoda



1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m® etalonske gradevine (NN 59/10)
Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13160/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama clanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)



1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/927
URBROJ: 514-03-04/02-25-04

Zagreb,  13. ozujka 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju €lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine“, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Maria Cuture, diplomiranog
inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Mikuli¢i 112 B, OIB: 55156050836, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

L. Mario Cutura, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Mikuli¢i 112 B, OIB:
55156050836, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrudja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, s danom 18. oZujka 2025.

1L Danom izvr$nosti ovog rjesenja imenovani ée se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Mario Cutura, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroniki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vje$taka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drZavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugiligni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrien preddiplomski sveugilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podruéju vjestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrSenog preddiplomskog
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sveutili$nog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspje$no je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka 1 ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrec¢e po sluzbenoj duznosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

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

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju &lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pe¢ata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rje$enja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVVITI:
1. Mario Cutura, Zagreb, Mikuliéi 112 B
2. Pismohrana-ovdje.
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2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 10000 ZAGREB, izmedu
Jurkoviceve 24 i 26

2.2. VRSTA NEKRETNINE - poslovni prostor (uredski)
2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene je nekretnina (etazno vlasni$tvo s odredenim omjerima) upisano u z.k. ul. br. 7360
k.o. Centar Novi, suvlasnicki udio redni broj 1 oznacen kao 1 Suvlasnicki dio 0,78/100 Etazno
vlasni$tvo E-1, opisan kao Kancelarija domara oznake 157 u prizemlju objekta povrsine 18,14 m?.
Predmetni poslovni prostor nalazi se u prizemlju dvorisne prizemne zgrade u prvom gradskom
podrudju - izgradnje zone M1, urbana pravila 1.2., sagradene na z.k.¢. br. 5733 k.o. Centar Novi,
odgovara k.¢. br. 5733 k.o. Centar Novi, na lokaciji Zagreb, izmedu Jurkovic¢eva 24 i 26.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 03. 07. 2025. vjestaku su predoceni sljede¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 7360 i 6265 oba k.o. Centar Novi
2.4.2. Identifikacija Cestica

2.4.3. Posjedovni list broj 6265 k.o. Centar Novi
2.4.4. Kopija katastarskog plana

2.4.5. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Predmetna nekretnina je u naravi poslovni prostor uredske namjene, koji se sastoji od uredskog
prostora, hodnika i sanitarnog ¢vora u prizemlju zgrade.

Nekretnina koja je predmet ove procjene (etazno vlasnistvo s odredenim omjerima) upisana je u
z.k.ul. br. 7360 k.o. Centar Novi oznacena kao 1. Suvlasnicki dio: 0,78/100 etazno vlasnistvo (E-1)
upisana kao Kancelarija domara oznake 157 u prizemlju objekta povrsine 18,14 m?.

U navedenom z.k.ul. br. 7360 k.o. Centar Novi u prvom odjeljku Posjedovnice upisano je "Podzemna
garaza Jurkoviceva ulica sagradena na pravu gradenja podzemnih garaza na k.¢. br. 5733 u z.k.ul. br.
6265 k.o. Centar Novi. U z.k.ul. br. 6265 k.o. Centar upisana je z.k.¢. br. 5733 k.o. Centar Novi
opisana kao Trg povrsine 3460 m? i zgrada povr$ine 40 m2. U drugom odjeljku posjedovnice z.k.ul.
br. 6265 k.o. Centar Novi upisano je: "Zabiljezuje se da kod upisa zgrade na k.. br. 5733 k.o. Centar
Novi nije priloZena uporabna dozvola.



2.6. OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Opis lokacije

Nekretnina koja je predmet ove procjene (poslovni prostor — uredske namjene) nalazi se u priz emlju
dvorine prizemne zgrade u prvom gradskom podrucju izgradnje zone M1, Urbana pravila 1.2., na
lokaciji Zagreb, izmedu Jurkoviceve 24 i 26.

Zgrada je u okruzju stambeno-poslovnih zgrada i stambenih objekata.
Zgrada ima izravan pjeSacki pristup na JPP, pristup je mogu¢ tramvajem i automobilom.

Parkiraliste moguce na javnom gradskom parkingu (II. zona).
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2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ
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REFURLIKA HRVATSKA
GRAD FAGRER
CRADSKI URED 7.4 KATASTAR | GEODETSRE FOSLOVE

Sianje na dan: 07.08.2025.

1ZVOD 17 KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1: 1000
Ervoma mjesila 11000

NESLUZBENA KOFLIA
Ko, CENTAR MOV
k.Ebr: 5T33
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PribliEng mjemio L2000

Ukupna pﬂ'\"l'ill [y
T 3amA

Stanje evidencije katastra od prethodnog dana. _ .
Wapomena! ova) preslik ne moze se keristitl koo dokument 12 slu¥bene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne
morie se koristitt 2a konadno adredivanje prostomih odnosa medn podacima, it tode samijenitt bilo koji sluzbeni
akl

Daturm ispisa; 3.7.2025.
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2.8. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvr$en je 03. 07. 2025.

FOTODOKUMENTACIJA
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2.9. OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

Nekretnina koja je predmet ove procjene u naravi predstavlja poslovni prostor uredske namjene u
prizemlju dvori$ne prizemne zgrade sagradene na z.k.¢. br. 5733 k.o. Centar Novi, odgovara k.c. br.
5733 k.o. Centar Novi, na lokaciji Zagreb, izmedu Jurkoviceve 24 i 26.

Dvori$na prizemna zgrada, tlocrtne povrsine 40 m? u kojoj se nalazi poslovni prostor koji je predmet
procjene sagradena je 2000. godine (preostali dio zgrade ¢ini stepeniste za pristup podzemnim
garazama) sukladno prosje¢nim standardima koji su vrijedili u vrijeme gradnje za zgrade sli¢ne
namjene.

Povrsina poslovnog prostora prema upisu u zemlji$ne knjige opisanog kao kancelarija domara
oznake 157 u prizemlju ima povr$inu od 18,14 m?, a sastoji se od ureda, hodnika i sanitarnog &vora.

Opce stanje predmetnog poslovnog prostora sukladno je starosti i uvjetima eksploatacije.

~-15-



2.10. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca nekretnine je skup obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine
na dan vrednovanja i/ili dan kakvoce (¢lanak 4. ZPVN).)

Budu¢i mi nije omogucen ulaz u predmetni prostor, tehnicki opis predmetne nekretnine (uz ve¢
navedene ¢injenice glede upisa u zemljisne knjige, posjedovne listove i kopije katastarskog plana), a
to je ocevid eksterijera predmetne nekretnine a svi podatci o interijeru (budu¢i da ih nisam vidio)
baziraju se na temelju podataka o tehni¢kom stanju i izvedenim radovima sukladno (meni
dostupnim) podatcima o vrsti nekretnine i godini izgradnje.

KONSTRUKCIJA
Katnost:
Visina etaze:
Zidovi:

Stropna konstrukcija:
Krov:

ZANATSKI RADOVI
Hidroizolacija:
Obrada procelja:
Limarija:
Pregradni zidovi:
Podovi:

Zidovi:
Stropovi:
Fasadni otvori:

Vrata unutrasnja:

prizemlje

2,80

zidana konstrukcija blok opeka s vertikalnim i horizontalnim ab
serklazima

puna ab ploca

ravni, ab konstrukcija, neprohodni

izvedena

ozbukana i olicena fasadnom bojom

pocincana

S$uplja opeka, obostrano zbukana; WC keramicke plocice
keramicke plocice i parket

ozbukani, liceni posnim bojom, ker. plo¢ice u WC-u

ozbukani i oliceni

fasadni otvori — ulazna dvokrilna vrata izvedena od Al profila s
nadsvjetlom

drvena puna

Oprema sanitarnih prostorija: WC skoljka, umivaonik

Vlaznost:
Prakti¢nost prosotra:
Odrzavanje:

INSTALACIJE
Vodovodna:
Kanalizacija:
Elektrika:
Gromobran:
Telefon:

Grijanje:
Klimatizacija:
Ventilacija:
Hidrantska mreza:
Plin:

Protupozarna dojava:
Protuprovalna:

nije zamjecena
primjerena namjeni
potrebna djelomi¢na adaptacija

izvedena prikljuckom na vodovodnu mrezu
izvedena prikljuckom na kanalizacijsku mrezu
izvedena priklju¢kom na nikonaponsku mrezu
izveden

nije izveden priklju¢ak na TT mrezu
nepoznato

nepoznato

kroz raspore

izvedena

nepoznato

izvedena

nisu izvedena
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OKOLIS

Pristup: pjesacki sa JPP
Ograda: nema

Ulazna vrata: nema

Okolis: ureden

2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH VRIJEDNOSTI

Koeficijent korisne . <
Neto korisna povrSina

. Tlocrtna povrsina vrijednosti .
Poslovni prostor (m?) &lanak 5. Pravilnika ( vr/jedgost)
; m
Prilog 1
157 18,14 1 18,14
UKUPNO 18,14

Povrsina Kancelarije domara oznake 157 preuzeta je iz z.k.ul. br. 7360 k.o. Centar Novi, Suvlasnicki
udio broj 1.
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

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

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

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

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugdja.

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

2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,

3. statisticka obrada i izracun.
Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedec¢e propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti u ovoj procjeni koristena je usporedna metoda
procjene.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢cnih 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,
mogucnosti 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 cijen odrediti u odnosu
na neku fizi¢ku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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A kao pomoc¢na metoda (korekcija procijenjene vrijednosti dobivene primjenom usporedne metode)
koristena je:

Troskovna metoda

U troskovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevina
i vrijednosti zemljista. Op¢i vrijednosni odnosi na trzitu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u
vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova
gradnje.

Procjena troskovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi
pouzdani podatci nedostupni.

~-19 -



3.2. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI NA TRZISTU NEKRETNINA

DrZava: Hrvatska

Povrsina: 56.594 km*

Oblik viadanja: Republika

Populacija: 3.866.300 stanovnika

Glavni grad / stanovnidtvo: Zagreb / 769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 1.6 % (podatak za 2024.)

Stopa registriranc nezaposlenosti: 54 %

Stopa inflacije: 4.0 % - prosjeéna godidnja stopa inflacije prema
podacima HNB-a za 2024.

Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz oZujka 2025, godine, gospodarska je aktivnost u

Hrvatskoj primjetno ojatala na kraju 2024. zhog jalanie domade potraznje, ali i robnog izvoza.

Anketni podaci o potrofatkom i poslovnom optimizmu upucuju na zakljuéak da bi se rast na
potetku 2025, godine mogao usporiti.

Na podetku 2025, godine rast raposlenosti nastavio se usporavati, ito je pratilo blago snizavanje
stope nezaposlenosti i nominalnih i realnih bruto plada.

Inflacija u Hrvatskoj usporila se u veljagi 2025. zahvaljujuci odsutnosti tekudih pritisaka na
porast cijena i, u manjoj mjeri, povoljnim baznim ufincima.

Restriktivnost monetarne politike amjetno se smanjuje jer smanjenje kljutnih kamatnih stopa
utjefe na pad troskova zadufivanja poduzeta i kucanstava, kreditna se aktivnost oporavlja.

Na gospodarstvo i dalje djeluju nepovoljni dinitelji, ali s vremenom bi rast reainih dohodaka i
postupno slabljenje kamatnih stopa trebali pridonijeti poveéanju potranje.
laon noras

U sijednju su prosjeéne kamatne stope na novougovorene kredite poduzedima vile blage pora
u odnosu na prethodni mjesee, uz istodabno smanjenje trodkova financiranja stanovnistva ki

kreditnih institucija.
(Tzvor: Informacija o gospodarskim, financijskim | monetarnim kretarjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hevatskom tr#idu nastavile su rasti tijekom 2024, godine,

Podaci pokazuju da su prosjetne cijenc stambenih objekata u Hrvatskoj u 2024, godini porasle
za 10 posto, sto Hrvatsku stav lja u sam vrh Ell-a po rastu cijena nekretning,

Analitidari ofekuju blagi rast cijena nekretning, osobito u urbanim podrudjima i na atraktivmm
turistiékim lokacijama.

Oéekuje se da ée prosjetna cijena Yvadrata u Zagrebu porasti za 3-5%, dok bi u obalnim
gradovima, poput Splita i Zadr, st mogaa dosegnuti 5-T%. Medutim, ruralna pedrugja i dalje
fe biljefiti sporiji rast, s mogudim stagnacijama cijena u pojedinim regijama.
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Sye je vea potraimja za odrFivim nekretninama i na hrvatskom trZistu, Kupei, psobito miade
generacije, sve Ceice tradie energetski uginkovite objekte, nekretning izgradene od ekoloiki
prihvatljivib materijala te projekte kojt pude integrirane zelene povriine.

Uvodenje novih propisa © energetsko] udinkovitesti | urbanistitkom planiranju moglo bi
usporiti izdavanje gradevinskih dozvola, ali i povetati kvahitetu novih projekata, Takoder,
otekuje se daljnje pujednustavljmj-: procedura za Strane investitore, &to bi moglo dodatno
potaknuti ulaganja iz inozemstva.

Turizam ostaje kljuéni faktor za razvoj nekretninskog seklora. Popularne destinacije. poput
lsire, Dalmacije i Dubrovnika, biljese kontinuirani porasi potrainje za luksuznim
vilama i apartmanima. S druge strang, postoji rastuca potraZnja 7a nekreininama u manje
poznatim destinacijama, poput Slavonije, Sto prufa priliku za diversifikaciju trZista.

Takoder, Vlada je prnislavilaﬂa:::iﬂnalni plan stambene politike 5 ciljem osiguravania
priudtivog i odrZivog stanovanja te aktivacije prostora 23 stanovanje.

U uredskom sektoru, prema izviestaju Colliersa, potrainja 2a visokokvalitetnim uredskim
prostorima ostaje sna’na, s cijenama zakupa koje se krecu wrmedu 16,5 €1 18,5 €/m’ mjesedno.
Medutim, ponuda modernih uredskih prostora je ogranicena.

Retail sektor pokazuje rastuéi interes za sekundarne gradove, pri femu st znalaini projektl
poput direnja maloprodajnih parkova [mmofinanza te nove inicijative Supernove u fokust.

Cijene zakupa u trgovatkim centrima koji suna visokofrekventnim lokacijama krecu se izmedu
20 i 24 €/m?, uz stopu slobodnih prostora od 4%.

U industrijskom i logistitkom sekloru, Zagreb ostaje glavno sredidte, uz rastuéu potrainju koju
pokretu maloprodaja, e-trgovina i logisticki pperateri. Odekuje se izgradnja otprilike 300.000
m? novog logistifkog prostora 1 sljedeée dvije godine, 2 prime najamnine iznose oko 6.5 €/m’.

Investicijski volumen u komercijalnim nekretninama dosegan je 120 milijuna eura u prvom
polugodistu 2024, predvoden transakeijama u uredskom cekioru, Znatajne transakeije
ukljuéuju prodaju vrhunskih uredskih nekretnina u Zagrebu te kljutne hotelske akvizicije
diljem zemlje.

-21 -



Prema Burzi nekretnina pofetkom 2024. godine dodlo je do bitnog uspotavanja prometa
nekretninama, iako je veé u 2023. godini broj transakeija stambenim nekretninama bio manji

7a 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene su i dalje rasle, ali usporeno. Manje kupuju strani dréavljani, ali i domadi. Standardni
uzroci za smanjenje potraZnje su previsoke traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i
smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamaia na depozile.

Mozemo zakljugiti da je trZifte ulo u novi ciklus u kojem ¢ée s trendovi mijenjati nakon 8

godina uzastopnog rasta trii%ta i cijena.

o
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Stamje triifta prema podacima DZS-a

Cijenc stambenih objekata, mjerenc indeksom cijena stambenih objekata, u trecem tromjesediu
2024. u odnosu na drugo tromjesedje 2024, u prosjeku su vite za 2,4%. U odnosu na trece
tromjesedic 2023, {na godidnioj razini) u prosjeku su vise za 12,3%.

Cijene novih stambenih objekata u adnosu na drugo tromjeseje 2024, u prosjeku su vide 7a
1,5%, a u odnosu na trece tromjeseéje 2023. za 4.4%. Cijene postojeéih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesedje 2024, u prosjeku su vide za 2,5%, & u odnosu na trece tromjesedje
2023, za 13,5%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesedju 2024, u odnosu na drugo tromjesedje 2024. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 0,8%, za Jadran, 7a 3,4%, i za Ostalo, za 5,0%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na trece tromjesetje 2023. (na godidnjoj razini) za Grad Zagreb
vie su za 7.7%, za Jadran za 15,9%, a za Ostalo za 16,8%.

Tablica s prikezom indeksa cijena stambenih nekretning

140,78 123,38 108,31
M 14254 12630 11550
2975 1083 14100 12691 11335
13285  10BEE 13745 14545 12761 11945

| |
13448 11337 13820 14543 13280 157
13003 MA7T 1300 15255 1M 12217
4144 12030 M558 15480 138,18 12282
“laage  1ese wegr  1sE3 2SI, 12437

18225 13843 15551 18853 14728 13232
57e4  19TE8 16201 17512 165152 14080
244 14123 166gm 18231 15580 T 13985
77041 MBS 17485 19384 B0ET 146,18

R G ELes T T ‘i 17356 14883 17882 18334 16685 15422

' fet 17983 15470 18458 1992 17088 165,78
089 15863 18439 20440 16850 162 89
18624 151,08 19311 20663  179D4  1ETAT

ity

s r,. ¥l

(el

F b i

188,41 156,03 195,82 210,30 18147 170 84
- Al 197 .53 183,11 20412 21840 188 98 180,96

| o218 fe558 20028 22010 19535 18985
20 statistikn, Zagreb, 10 sifecnja 2025, BROJ: CL-2024-2-113

fzvor: Priopéenje Driavaog savida

7a utvrdivanje opéih vrijednosnih ednosa u avoj procjeni koriSteni su indeksni nizovi
ohjavijeni na Drfavnom zavedu za statistiku, sukladno glanku 6. ZPVN-a.
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2020 i1, 128,3 1077 1321 140,8 1254 108,32 27
2. 130,6 11,3 134.2 1425 128,3 1158 1,8
3. 1288 1108 1334 1411 1268 1134 06
[ N3 1330 108,7 1375 1455 1276 1185 15
0. 1.1 134,2 1134 1352 145.4 1328 15,7 0.8
i 138,0 1186 1430 1526 134.3 1222 35
3 1414 120.3 1458 154 1382 1226 1.7
4.1ir, 148,0 1254 1490 1883 142 5 1244 25
Mz 1523 1364 155,% 1865 1473 1523 50
21 157,89 1377 1620 1751 1515 140.8 3T
3. 1r. 1524 141,2 1867 182,35 1558 1397 2B
4, ir. 1701 1487 175 1929 180,9 1462 47
2023 1.4 1738 1468 1788 1933 1867 154,2 20
2 1748 164,7 1846 194,65 1708 1658 35
3.t 10,1 1586 184 4 04,4 168,5 182,7 03
4, b 186.2 151,1 1531 66 179.0 1672 34
2024, 1. 1884 1560 1858 210,3 1818 70,8 1.7
2.1 1675 1631 04,1 2184 1ga,0 1810 43
3l miz 1856 2083 20,1 1854 1800 24
A1, 260 167.7 M23 ol 1955 189,86 1.4
:.?I:!j. 1.u 2142 i7B4 20,7 237 4 205 2025 4.5

|l (od prvag bromjesetia 2017, refesgntng razthabije za indeks cijana stampanih neiratnina jest 2075, = 1000}
* prama Eurostatove) praksi, prompane u refarentncy godind dvele 8y do ievizike prethedna cbjedjenin stapa promiene zhog Loga

Hapoerena; Za poirebe korsnia, u suradnji Driavmog eavoda 28 statistiky | Hrygtske nafadne banka, iradunata ja produljena i

lever; Ordavni zavod 2a statistiki
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Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za
meduvremensko izjednacenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica
Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Prosje¢ni godi$nji indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeks za Zagreb za IV. tromjesecje 2021. iznosi 158,30
Bazni indeks za Zagreb za IV. tromjesecje 2024. iznosi 206,60
Bazni indeks za Zagreb za IV. tromjesecje 2024. iznosi 226,40
Bazni indeks za Zagreb za I. tromjesecje 2025. iznosi 237,40

Bazni indeks za Zagreb za III. tromjesecje 2025. iznosi 237,40
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3.2.1. Prikaz kretanja kupoprodaja poslovnih prostora u gradu Zagrebu

Iz IzvjeSca o trziStu nekretnina za podrucje Grada Zagreba vidljivo je da je tijekom 2024. godine (od
01.01. 2024. do 31. 12. 2024. godine) bilo realizirano 567 kupoprodaja poslovnih prostora
sveukupne povriine 107.439,21 m? prosje¢ne povrsine 189,48 m?, prosje¢ne jedini¢ne cijene od
1.266,80 €/m? (§to je smanjenje za 27,67% u odnosu na proteklku godinu).

Samo Zagreb 506 kupoprodaja poslovnih prostora ukupne povrsine 62.455,05 m? prosjecne
jedini¢ne cijene 1.974,04 €/m? od toga (kupoprodaja 567 poslovnih prostora na podrudju grada
Zagreba) realizirane su 89 kupoprodaje poslovnih prostora povrsina od 15 m? do 24 m? prosje¢ne
jedini¢ne cijene od 1.942,35 €/m”.

Tijekom 2024. godine realizirano je 175 kupoprodaja poslovnih prostora u etazi prizemlja prosjecne
povrsine 89,19 m? prosje¢ne jedini¢ne cijene 2.315,84 €/m>.
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REPUBLIKA HRWATSKA

12VIESCE O TRZISTU NEKRETNINA 7A 2024. GODINU ZA PO

DRUCIE - ZAGREB

7agreb, oiujak 2025.

Datare racn 24 2031
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3.3. Procjena trzisne vrijednosti poslovnog prostora

U svrhu procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine (nekretnina upisana u z.k.ul. br. 7360
k.o. Centar Novi 1. Suvlasnicki dio: 0,78/100 Etazno vlasnistvo (E-1), opisano kao Kancelarija
domara oznake 157 u prizemlju objekta povrsine 18,14 m?, predmetna nekretnina - poslovni prostor
nalazi se u prizemlju dvori$ne prizemne zgrade sagradene na z.k.¢. br. 5733 k.o. Centar Novi
(odgovara istoimenoj katastarskoj cestici u k.o. Centar Novi) na lokaciji Zagreb, izmedu Jurkoviceve
24 i Jurkoviceve 26) podnesen je zahtjev Gradskom uredu za upravljanje imovinom i stanovanje
Grada Zagreba oznake ID 86253 koji je rezultirao izdavanjem Izvatka oznake ID Izvatka 64047. U
navedenom Izvatku dostavljeni su podatci o 10 usporednih nekretnina (poslovnih prostora), od
kojih 5 u cjenovnom bloku Petrova - zapad, Cetiri u cjenovnom bloku Petrova - istok i jedna u
cjenovnom bloku Vocarska.

Prosje¢na povrsina svih 10 usporednih nekretnina iznosi 28,56 m? (u rasponu od 9,46 m? do 45,33
m?). Prosje¢na (meduvremenski izjednacena) cijena svih 10 usporednih nekretnina (¢ija je
kupoprodaja izvr§ena u razdoblju od 30. 08. 2021. do 26. 03. 2025. godine) iznosi 2.411,75 €/m? (u
intervalu od 1.316,93 €/m? do 3.015,15 €/m?) od toga jedna usporedna nekretnina manja od
1.500,00 €/m?, dvije u rasponu od 1.500,00 do 2.000,00 €/m?, jedna u rasponu od 2.000,00 €/m? do
2.500,00 €/m?, pet u rasponu od 2.500,00 €/m? do 3.000,00 €/m?, te jedna vise od 3.000,00 €/m?.

U grubom ¢iS¢enju izvatka kao nekretnine koje pokazuju najve¢u podudarnost obiljezja s
nekretninom koja je predmet procjene (za trijazu su usvojeni parametri polozaja poslovnog prostora
u zgradi prizemlje te veli¢ina poslovnog prostora u rasponu od 15 do 25 m?), izlu¢eno je 5
usporednih nekretnina oznake Rb 2, 3, 5, 81 9, a usporedna nekretnina Rb 8 izuzeta je iz daljnjeg
postupka procjene kao neuobicajena okolnost poradi znatno nize jedini¢ne cijene u odnosu na
preostale izlu¢ene usporedne nekretnine.
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
Gradski ured za upravljanje
imovinom i stanovanje

KLASA: 940-01/25-028/600
URBROJ: 251-11-31/007-25-4

Zagreb, 4.8.2025.
MARIO CUTURA

Mikuli¢i 112B
10 000 Zagreb

PREDMET: - poslovni prostor Jurkoviéeva 24, k.€. 5733 k.o. Centar
- ID zahtjeva: 86253
- izvadak iz ZKC-a ID 64047
- dostavlja se

Sukladno ¢lanku 16. stavak 1. podstavak 5., ¢lanku 57. stavak 1. i stavak 4. te ¢lanku
58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine", br. 78/15) prema
VaSem zahtjevu, u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za
potrebe utvrdivanja trZisne vrijednosti poslovnog prostora u Zagrebu, Jurkoviéeva 24.

Predmetna nekretnina se prema Planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku
Petrova zapad. ObiljeZja nekretnine navedene u zahtjevu za izdavanje izvatka iz ZKC-a:
poslovni prostor povrsine 18,14 m2, prizemlje, dvorina orijentacija, godina izgradnje 2000.g.,
dan vrednovanja 3.7.2025. Obzirom da na predmetnom podruéju na kojem se nalazi predmet
procjene ne raspolazemo dovoljnim brojem usporedivih transakcija, dostavljaju se sve
raspolozive kupoprodaje poslovnih prostora u prizemlju neovisno o njihovoj orijentaciji sa
podrugja predmetnog i okolnih cjenovnih blokova.

Napominje se da podatak u ¢eliji ,,PovrSina u prometu (m?)*, evaluiran od 27.01.2024.
predstavlja zatvoreni dio poslovnog prostora, bez dodanih pripadaka koji su takoder u prometu,

sve sukladno Migljenju Procjeniteljskog povjerenstva Grada Zagreba (dostupno na web stranici:

https://zagreb.hr/vazne-upute-ministarstva—i—procjcnitelj skog-povjer/173620).

Upravna pristojba naplacena je sukladno Tar. br. 1. i Tarifi br. 19. sv. 2. Uredbe o tarifi
upravnih pristojbi (,,Narodne novine, br. 156/22) .

S postovanjem,
P.0. PROCELNICE
VODITELJICA ODJELA

RuZa Lisac, dipl.ing.grad.

* > Broj zapisa: 940-01/25-028/600 251-11-31/007-25-4
1 Kontrolni broj: bGivoXFYyka_k09Uk58WeA
g% Elektronicki zapis ¢uva se sukladno rokovima éuvanja gradiva definiranima prema Popisu
< Informacije za gradiva s rokovima éuvanja Grada Zagreba. Proviera elektronickog zapisa uvidom u elektronicki

provjeru zapis moguéa je putem broja zapisa | kontrolnog broj atisnutog u kantrolnom dijelu elektranickog
GRAD ZAGREB  dokumenta: zapisa. Praviera se provodi skeniranjem QR koda ili na intermet stranicama Grada Zagreba na
adresi hitps://e-pisarnica.zagreb. hrfepisarnica
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GRAD ZAGREB

(Elect

RUZA LISAC

GRAD ZAGREB
OIB: HR61817894937

Vrijeme potpisivanja (Time of signing): 06.08.2025. 12:01:18
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REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREB / GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLUANIJE IMOVINOM | STANOVANIJE

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA POSLOVNOG PROSTORA

Zatrazio/la

: 64046

ID lzvatka

1 RIR, 5 6
NEKRETNINE B ? 3 4
2 VRASTA UGOVORA Kk kP kP KP KP KP
o JURKOVIC
] 40, GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB TAGRE e
4 VRSTA NEKRETNINE PP [ PP PP PP PP
5 K& F 5727/4 5530 5727/6 5727/6 1914/47 5727/4
z
x
<
4
i
6 K.0. 3 CENTAR CENTAR CENTAR CENTAR GRAD ZAGREB CENTAR
R
7 K& 5727/4 5530 5727/6 5727/6 4873/1 5727/4
£
d
g
8 K.0. M CENTAR CENTAR CENTAR CENTAR MAKSIMIR CENTAR
9 FOvLNAD 42,98 3 22,14 946 22,05 4533
PROMETU () - 2 i o ' g
o SUVLASNICKI UDIO
KOJ1 JE U PROMETU
1 POVRSINA PP (m?) 42,98 26 2,14 9,46 22,05 45,33
12 | VRSTAPRIPATKA-
POVRSINA (m?)
13 | GODINAIZGRADNIE 1999 1985 2000 2000 1997 1999
14 | ENERGETSKIRAZRED c E .
PREMA Q0
15 | ENERGETSKIRAZRED
PREMA Epniry
© [kwh/(m?a)]
16 nZEB
17 Dizalo DA DA DA DA NE DA
- BROJ NADZEMNIH A s . s
ETAZA ZGRADE i J
19 ETAZA (KAT) 1 PR PR PR PR 1
20 POLOZAI PP N u N N N N
21 NAMIENA PP NEPOZNATO NEPOZNATO NEPOZNATO NEPOZNATO NEPOZNATO NEPOZNATO
VRIJEDNOST
22 NEKRETNINE 1Z 50.906,78 50,000,00 55.000,00 20.013,66 40.000,00 95,000,00
UGOVORA (EUR)
PODLUEZE NAPLATI \E N e - i
PDV N :
23—
UKLUCEN POV NE NE NE NE NE NE
]| e R 30,08 26.03.2025 09.10.2024 20.06.2022 13.10.2021 10.07.2023
T 08,2021 202! .10.202 .06. g I
25 CIENOVNI BLOK PETROVA ZAPAD VOCARSKA PETROVA ZAPAD PETROVA ZAPAD PETROVA ISTOK PETROVA ZAPAD
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
DA
2e} [ [RSTATUSECOERES EVALUACIA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACIA EVALUACUA EVALUACUA
lod3
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R.BR.

B NEKRETNINE 7 8 ° 10
2 VRSTA UGOVORA KP KP KP KP
ULICA IVANA
5 JADRESA OSREDAK 2, GRAD ZNCA L GRAD VOCARSKA CESTA | OSREDAK 2, GRAD
ZAGREB 5, GRAD ZAGREB ZAGREB
ZAGREB
4 VRSTA NEKRETNINE PP PP PP PP
5 K& g 1697/7 1752/1 2462/1,2462/2 1697/7
H
<
G
2 GRAD
3 K.O. S| GRADZAGREB GRAD ZAGREB ZAGREB,GRAD GRAD ZAGREB
&
N ZAGREB
7 KL 4438 5116 5447/2 4488
g
2
g
8 KO. MAKSIMIR MAKSIMIR CENTAR MAKSIMIR
9 FELLIIT 39,35 2 15 39,35
PROMETU (m?) 4 X
SUVLASNIZKI UDIO
10 2/3
KOJI JE U PROMETU
11 POVR3INA PP (m?) 39,35 36 15 39,35
12 | VRSTAPRIPATKA- 0 o :
POVRIINA (m?) . ) .
13 | GODINAIZGRADNIE 1998 1935 1992 1998
14 | ENERGETSKIRAZRED
PREMA Qi
15 | ENERGETSKI RAZRED
PREMA Epeim
[kwh/(m"a)]
16 nZEB
17 Dizalo NE NE NE NE
o BRO) NADZEMNIH . 3 : %
ETAZA 2GRADE
19 ETAZA (KAT) PR PR PR PR
20 POLOZAI PP N N N N
21 NAMJENA PP NEPOZNATO NEPOZNATO NEPOZNATO NEPOZNATO
VRIEDNOST
22 NEKRETNINE 12 110.000,00 28.000,00 35.000,00 95.000,00
UGOVORA {EUR)
PODLUEZE NAPLATI NE NE i NE
POV g
23—
UKLIUCEN PDV NE NE NE NE
o || Seraree 5,09,2024 20.03.2024 122023 03.11.2023
e 25.09,202¢ .03. 06.12 11
% CIENOVNI BLOK PETROVA ISTOK PETROVA ISTOK PETROVA ZAPAD PETROVA ISTOK
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
T DATAKA
26| @ STATUS ECDATEK EVALUACIIA EVALUACIIA EVALUACUIA EVALUACUA

-39 —
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Napomene:

w

2
sE
o ADRESA NAPOMENA
3]

w

z

8 ULICA [VANA ZAJCA 1, GRAD ZAGREB POVRSINA PP IZ GSKG-A

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi JURKOVICEVA 19, GRAD ZAGREB odnosno na k.&. 5733 k.o. CENTAR, GRAD

ZAGREB.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku PETROVA ZAPAD.
S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruje zastite osobnih

podataka.
Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/25-028/601

URBROJ: 251-11-31/007-25-3 1ZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
TOMISLAV VUKIC

ZAGREB, 4.8.2025.

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N — najam, Z - zakup, PS — pravo sluZnosti, PG — pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluZnosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiSte, GZ - gradevinsko zemljiste, &7 - sumsko zemijiste, PNZ — prirodno neplodno zemljiste, ST - stan/apartman, G — garaza, PGM —parkirno
garaino mjesto, VPM — vanjske-parkirno mjesto, OK - stambena 1grada-obiteljska kuta, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
1grada, P2G - posl grada, VZG —vi bena zgrada, SKL - skladiite, SP— spremiste, RN — razliite nekretnine , 05 — ostalo, RU —rusevine

ETAZA (KAT): PO — podrum; preteZito ukopana, S — suteren, PR — prizemlje, razizemlje, nisko i visoko prizemlje, MK — medukat, polukat, mezanin, UK — uvuéeni kat, PK — potkrovlje,
mansarda, tavan, galerija, VE — vie etaZa
PRIPADAK: L — LOGGIA, B — BALKON, T — TERASA, TV — TAVAN, SP — SPREMISTE, VPM — VANJSKO-PARKIRNO MIESTO, PGM — PARKIRNO GARAZNO MJESTO, G — GARAZA, V —VRT

POLOZAI PP: U — ULIENI, D— DVORISNI

30d3
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3.3.1. PROCJENA PRELIMINARNE VRIJEDNOSTI

3.3.1.1. Grubo ciScenje izvatka sukladno sukladno mikrolokaciji, veli¢ini, poloZaju u zgradi

izabrane su 4 usporedne nekretnine koje s nekretninom koja je predmet procjene imaju
dostatnu podudarnost(¢lanak 4. Pravilnika, stavak 3.)

Priblizna .. Jedinicna
R.br.. ';grizz godina Etaza Vrstiiggkre- Po(\r/;\zsna cijena gsg”g Zl\(/lz;a Cjenovni blok
g izgradnje (€/m?) panja g
2 Vocarska 40 1985, Pr PP 26,00 1.923,07 26.03.2025. Vocarska
3 Vlaska 79 2000. Pr PP 22,14 2.484,19 19.10.2024. Petrova
zapad
5 Bukovadka 75 1997. Pr PP 22,05 1.814,05 13.10.2021. | Petrova istok
9 Voéarska 5 1992. Pr PP 15,00 2.333,35 06.11.2023. Petrova
zapad
pred-
metna Jurkovic¢eva Petrova
nekret- | izmedu 24 i 26 2000 Pr PP 18,14 - - zapad
nina
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3.3.2. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Meduvremenski Prosje¢no meduvremenski Provedeno Odstupanje od
Redni i interkvalitativno i interkvalitativno pojedinacno interkvali- | prosjecne kupoproda-
broi Kupoprodajna cijena iziednacenie ciiene izjednacena kupoprodajna tativno izjednacenje | jne cijene ne smije biti
) / o’ mfz Y cijena ne smije biti veée od | vece od +/- 30% (¢l.
€/m? +/-40% 4. st. 1. Pravilnika)
2 1.923,07 1.923,07 2.482,41 0,00 -22,53
3 2.484,19 2.604,88 2.482,41 0,00 +4,93
5 1.814,15 2.720,50 2.482,41 0,00 +9,59
9 2.333,35 2.681,20 2.482,41 0,00 +8,01
Prosje¢na vrijednost iznosi: 2.345,98 kn/m?
Standardna devijacija (+/-) 311,46 kn/m?
Dvostruka standardna devijacija 622,92 m?
Privremena jedinicna trzi$na vrijednost predmetnog poslovnog prostora iznosi ~ 2.345,98 kn

—43 -




4, MISLJENJE

Nakon ocevida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvrSenog izracuna
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 7360 k.o. Centar Novi, 1.
Suvlasnicki udio 0,78/100 Etazno vlasni$tvo (E-1), opisan kao Kancelarija domara oznake 157 u
prizemlju objekta povrsine 18,14 m?.

Predmetna nekretnina - poslovni prostor ukupne neto korisne povrsine od 18,14 m? NKP nalazi se u
prizemlju prizemne zgrade sagradene na z.k.. br. 5733 k.o. Centar Novi (odgovara istoimenoj
katastarskoj cestici u k.o. Centar Novi), na lokaciji Zagreb, Jurkovi¢eva ulica izmedu ku¢nih brojeva
24126 iznosi

45.000,00 €
(zaokruzena vrijednost sukladno Uputi o nacinu zaokruzivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH)

Porezi se placaju sukladno posebnim zakonima. Porez na nekretnine place se prema Zakonu o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18).

PDV se pla¢a prema Zakonu na dodanu vrijednost (NN 73/33, 99/13, 148/13, 193/13,
143/14, 115/16, 121/19, 138/20 1 39/22).

SURADNIK I[ZRADIO
DOMAGOJ SPOLJARIC, dipl. inZ. grad. mr. MARIO CUTURA dipl. inZ. grad.
sudski vjestak za graditeljstvo i sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina procjenu vrijednosti nekretnina
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5. IZJAVA VJESTAKA

Na temelju Clanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 76/2015), niZe potpisani
sudski vjestak i procjenitelj nekretnina procjembeni elaborat izradio je nepristrano i neovisno,
uz koriStenje dostupnih podataka, te u skladu s vazecim propisima i najboljem znanjem.

mr. Mario Cutura, dipl. inZ. grad.

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina
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6. PRILOZI

- Z.k. ul. br. 7360 i 6265 oba k.o. Centar Novi

- Posjedovni list broj 6265 k.o. Centar Novi

- Kopija katastarskog plana

- Zahtjev za izdavanje izvatka
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ﬁ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKAIHRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 07.08.2025. 07:57

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 339164, CENTAR NOVI Broj ZK uloska: 7360

ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRADENJA §

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Ror. | Brol Oznaka zemljist Posius Primjedb
r. . znaka zemljista rimjedba
zemljista ! jutro | hvat| m2 )
11 PODZEMNA GARAZA, JURKOVICEVA ULICA, sagradena na
g . vezano na
pravu gradenja
21 PRAVO GRADENJA na ké.br. 5733 upisanoj u zk.ul. 6265 k.o.
. . vezano na
Centar Novi
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Udio prava gradenja: 0,78/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Kancelarija domara oznake 157 u prizemlju objekta povrsine 18,14 Eém
NIVA INZENJERING D.D., ZAGREB, VLASKA ULICA 83
2.1 Temeljem zapisnika broj Z-47118/2022/13054 prenosi se sljededi upis:
Zaprimljeno 16.06.2020.g. pod brojem Z-25442/2020
Prvenstveni red upisa: Z-29743/2017
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL.BR. 48 ST-6578/16 23.05.2017
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 07.08.2025.

Ispravni postupak za novoosnovanu zemljisnu knjigu za katastarsku opéinu 4A zonu k.o. Centar Novi, poc€inje teci
danom objave na e-Oglasnoj ploéi i traje 60 dana od dana objave, odnosno zadnji dan roka je 11. 09. 2025. Stoga se
ovaj upis ne smatra istinitim i potpunim, pa se nitko ne mozZe pozvati na to da je postupao s povjerenjem u njegovu

istinitost ili potpunost (€l. 195 ZZK).

Zemijisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.08.2025. 08:07:22 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 07.08.2025. 11:43 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 339164, CENTAR NOVI Broj ZK uloska: 6265
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE IZVORNIK PRAVA GRADENJA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
. (kat. jutro| chv m2
cestice)
1. 5733 JURKOVICEVA ULICA 3500
ZGRADA 40
TRG 3460
UKUPNO: 3500
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Temeljem Zapisnika br. Z-47118/2022/6265 upisuje se: Temeljem izmjena i dopuna Zakona o
11 gradnji (Narodne novine broj 20/17.) zabiljeZuje se da za evidentiranje gradevine: ZABILJEZBA
ZGRADA povrsine 40 m2 sagr. na ¢kbr. 5733 u katastru nije priloZena uporabna dozvola.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 1/1
GRAD ZAGREB, OIB: 61817894937, ZAGREB, TRG STJEPANA RADICA 1

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimlieno 09.11.2018.g. pod brojem Z-59884/2018

Prvenstveni red upisa: Z-36433/2016

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, ZabilieZuje se odbaceni prijedlog Olge Wickerhauser radi
uknjizbe prava vlasnistva

2.1 Zaprimljeno 12.04.2023.g. pod brojem Z-20853/2023

ZABILJEZBA, ODBIJENOG PRIGOVORA, predlagatelja Jakovac Martina, OIB: 13773536981,
3.1 Zaprimljeno 20.12.2023.g. pod brojem Z-61296/2023

ZABILJEZBA, ZALBA

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.08.2025. 11:53:58 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 339164, CENTAR NOVI Broj ZK uloska: 6265
IZVORNIK PRAVA GRADENJA
(o
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-47118/2022/6265 prenosi se sliedeci upis: PRAVO GRADENJA

Zaprimljeno 09.11.2018.g. pod brojem Z-59884/2018
ZABILJEZBA, da je u zk.ul.br. 7360 k.o. Centar Novi upisano pravo gradenja za

korist Niva InZenjering d.d. za graditeljstvo, projektiranje i nadzor, Viaska br. 83,
Zagreb.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 07.08.2025.

Ispravni postupak za novoosnovanu zemljisnu knjigu za katastarsku opéinu 4A zonu k.o. Centar Novi, poéinje teci
danom objave na e-Oglasnoj plodi i traje 60 dana od dana objave, odnosno zadnji dan roka je 11. 09. 2025. Stoga se
ovaj upis ne smatra istinitim i potpunim, pa se nitko ne moZe pozvati na to da je postupao s povjerenjem u njegovu
istinitost ili potpunost (€l. 195 ZZK).

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.08.2025. 11:53:58 Stranica: 2
———————————— =l & PR
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REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTARI
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 07.08.2025. 08:08

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CENTAR NOVI (Mbr. 339164)

Posjedovni list: 6265

NESLUZBENA KOPIJA

Udio 1 Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 GRAD ZAGREB, TRG STJEPANA RADICA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK) 61817894937 |
Podaci o katastarskim Cesticama
N | o Broj Adresa katastarske estice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
oA Kkatastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
estice zgrade | rezimi
l 5733 | Jurkoviéeva ulica 3540| 15
| TRG 3460
l ZEMLIISTE POD ZGRADAMA 40
Ukupna povriina katastarskih Zestica 3540

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na Katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. CENTAR NOVI
GRAD ZAGREB k.g.br.: 5733
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 07.08.2025.
1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 86253

Datum podnosenja zahtjeva: 4.7.2025.

ZAHTJEV

ZA IZDAVANIJE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
(Clanak 58. stavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

ZUPANIJA/GRAD: ZAGREB

VRSTA ZAHTJEVA: POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJE

ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine: POSLOVNI PROSTOR

Broj kat. cestlc.:i i katastarska opcina: CENTAR, GRAD ZAGREB 5733

(katastar zemljista)

Broj zk£. i zk.o. CENTAR 5733

(zemljisna knjiga)

Grad/Opéina: GRAD ZAGREB

Naselje: ZAGREB

Ulica/Trg: JURKOVICEVA

Kuéni broj: 24

Slovéani dodatak kuénom broju:

Brojéani dodatak kuénom broju:

Dan vrednovanja: 3.7.2025.

Dan kakvoce: 3.7.2025.

SVRHA

Vrsta pravnog posla: | KUPOPRODAJA

DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povr$ina (m2): 18,14

Tlocrtna povrina kuée/zgrade:

Tlocrtna povr§ina pomoéne/ih gradevina/e:

Povrina dvorista:

Ukupna povrina zemljiSta s

kuéom/zgradom:

Etaa (kat): PR - PRIZEMLJE, RAZIZEMLIJE, NISKO I VISOKO
PRIZEMLIJE

EtaZa (kat) — broj:

Etaza (kat) — VE:

EtaZnost zgrade/kuce:

EtaZnost zgrade (broj nadzemnih etaza):

Sobnost stana:

Polozaj (uli¢ni ili dvorisni): D

GBP:

Godina gradenja: 2000.

Pripadak

Povr§ina

Namjena poslovnog prostora: UREDSKA, KANCELARIJA DOMARA

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (CL. 10.

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti

nekretnina, NN 105/2015):

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Vrsta gradevinskog koridtenja/namjena:
Mjera gradevinskog koristenja/koeficijent
iskoristivosti:

Povr§ina: 18,14

NAPOMENA

KUCNI BROJ JE IZMEDU 24 126

OVLASTENJE
Dan izdavanja: 19.3.2025. 0:00:00
Mjesto izdavanja: ZAGREB
Institucija koja je izdala ovlastenje: MINISTARSTVO PRAVOSUDA. UPRAVE
DIGITALNE TRANSFORMACIJE
Dan isteka vaZenja ovlastenja:
KONTAKTNI PODATCI
Ime: MARIO
Prezime: CUTURA
Adresa: MIKULICI 112B
Telefon: 098/277175
e-mail: M.CUTURA22@GMAIL.COM
Stranica 2 od 2
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