PROCJEMBENI ELABORAT - 119/21-PR

Nekretnina: Poslovni prostor lokal L20 u prizemlju zgrade
Lokacija: 10000 Zagreb, Korculanska ul. 3A i ul. grada Vukovara 254
Naruditel; B2 Kapital d.o.o., Radnicka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
Alfred Bernt d.i.a.

Stalni sudski vjestak za arhitekturu
i procjenitelj vrijednosti nekretnina

Zagreb, veljac¢a 2021.



VLASNIK: Prema prilozenom z.k.izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Poslovni prostor lokal L20 u prizemlju

zgrade
Jiib e 10000 Zagreb, Kor¢ulanska ul. 3A i ul. grada
: Vukovara 254
Koordinate: 45°48'03.6"N 16°00'03.5"E
ZemljiSnoknjizni ulozak: 2942
ZemljiSnoknjizni poduloZci: 199
ZemljiSnoknjizna destica: 2404
ZK katastarska opéina: Trnje
Katastarska Gestica: 2404
Katastarska opéina: Trnje
Namjena: Poslovni prostor lokal
Datum pregleda gradevine: 22.02.2021.
Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja
Interna oznaka: EP1
Legalitet:
Dozvola za gradenje: da
Uporabna dozvola: da
Infrastrukturna opremljenost: vrlo dobra
Uskladenost ZK i katastra: da

Iskazanana trziSna vrijednost pretpostavlja legalnost gradevine.

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trZi$na vrijednost
za nekretnine : Poslovni prostor lokal L20 u prizemlju zgrade

na adresi: 10000 Zagreb, Korculanska ul. 3A i ul. grada Vukovara 254
iznosi zaokruzeno:

160.000,00 kn

ili po te€aju 1€= 7,573679 kn

21.000,00 €

Napomena:
U iskazanaoj trZisnoj vrijednast nije sadrZan porez na prijenos viasnistva.

Procijenjena trzina vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znagajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao §to su ekonomski, politiéki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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RjeSenje o imenovanju sudskog vjestaka

REPUBLIKA FHIRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagred, Tri Nikole Subica Zrinshow 5
PREDSIEDNIK SLIDA

Broj: 4 Su-109/2021
Zagreb. 15, veljade 2021,

RIESENIE

Sudac ovladten za obavljanje posiova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu.
odluéujuéi povedom zahgjeva Alfreda Bernta. na temelju ¢lanka 126, stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine” br. 28/13. 33/15, 82/15. 82/16. 67/18. 126/19) u vez s ¢l. 12
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23161 61/19),

rijesio je

Alfred Bernt (OIB 236054654259, dipling.arh. iz Zapreba. Katalini¢ Jeretova 18,
ponovng se imenuje stalnim sudskim vjestakom za ARHITEKTURU I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etint godine.

Obrarlozenje

Alfred Bemt. podnic je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim viedtakom za

achitektury i progienu nekretnina. kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane &l 12, st.

3. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima,

Nakon Sto je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l 2. Pravilnika. rijeSeno je kao u

izreci.
SUDAC OVLASTEN ZA OFAMINANG
POSLOVA SUDSKE BPRAVE "4
“Vieran Blazglndc  SSw, &
!'!‘::: e <
O tome obavijest: b
1. Alfred Bernt T

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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1. -Po;;is primijenjeni-h propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

e 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 59/20)
Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu
Zakon o vlasnistvu i drugim stvamim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

e Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o naéinu izraduna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

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

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majéica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 31/20)

e Popis prilozene dokumentacije:

1. lzvadak iz ZK od 21.02.2021.9g.
2. lzvadak iz katastarskog plana od 22.02.2021.g.
3. Posjedovni list od 21.02.2021.g.

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 vlasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrsi se posebna strucna analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: u naravi poslovnog prostora
lokala L20, namjene trgovine, u prizemlju zgrade mjeSovite namjene u ulici grada Vukovara 254 ugao
sa Kor¢ulanskom ul. br. 3, na k.¢.br. 2404 k.o. Trnje, na temelju pregleda predmetne nekretnine na
terenu, izvana i podataka dobivenih od Narucitelja.

Datum ocevida: 22.02.2021.
Datum kakvoce: 22.02.2021.
Datum vrednovanja: 22.02.2021.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*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 trZziSnim
uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promisijeno i bez prinude.

(Definiciia Europske organizacije udruZenja sudskih viestaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z K. izvadak: e-izvadak Opéinskog suda u Rijeci
Katastarska opcina: Trnje

Zemljisnoknjizni ulozak: 2942

ZemljiSnoknjizni podulozak: 199

ZemljiSnoknjizne éestice: 2404

Zemljisnoknjizna k.o.: Trnje

Katastarske éestice: 2404

Katastarska op¢ina: Trnje

Opis nekretnine: Poslovni prostor lokal L20 u prizemlju zgrade
Povrsina zemljista po z.k.: 5.745,00 m?

Pov. zemljista po katastru: 5.745,00 m?

Vlasnik: Prema priloZzenom z.k.izvatku
Teret: Prema priloZzenom z.k.izvatku
Legalitet:

Za predmetnu zgradu sa predmetnim poslovnim prostorom L20, u ZK uloSku br. 2942 je upisana pozitivna
zabiljezba da je ishodena uporabna dozvola 17.12.1996.g.
Iskazanana trzina vrijednost podrazumijeva legalnost gradevine.
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LOKACIJA

Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske i najvec¢i grad u Hrvatskoj po broju stanovnika.

Sire podrugje grada okuplja vise od milijun stanovnika.

Predmet procjene nalazi se uz jednu od glavnih gradskih provetnica ulice grada VVukovara, u prizemlju
peterokatne zgrade na uglu sa Koréulanskom ulicom.

Lokacija je vrlo frekventna i kvalitetna.

Sjeverno od ulice grada Vukovara smjesteno je zagrebacko poslovno strediste, "down town", hoteli, kole,
a juzno od ulice grada Vukovara smjestene su pretezito stambene zgrade sa lokalima u prizemlju.

Prikaz makrolokacije nekretnine

Klinicki bolnicki centar

Kihinicki bolnicki

centar Zagreb
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Izvor: hitps:/fwww.google.hi/maps/
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Prikaz mikrolokacije nekretnine

Predmetna nekretnina lokal L20, namjene uliéni lokal, nalazi se u prizemlju zgrade mje$ovite namjene
u ulici grada Vukovara 254 ugao sa Koréulanskom ul. br. 3A, na k.C.br. 2404 k.o. Trnje.

Mikrolokaciju juzno od jedne od glavnih gradskih avenija €ini okruZenje stambenih zgrada i poslovni
prostori. Komunikacija je ostvarena osobnim prijevozom, javnim tramvajskim i autobusnim prijevozom.

2
I
Ministarstyojznana!
) e

b “%i'obraz:

ATG)

lzvor: https://geoportal.dgu.hr/
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4..Nalaz na osnovi oéevida

4.1. Zate¢eno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 22.02.2021. godine, identificirana je lokacija predmetne nekretnine, ali
ne i predmetni poslovni prostor: poslovni prostor, lokal L20, namjene uliéni lokal, u prizemlju zgrade
mjesovite namjene u ulici grada Vukovara 254 ugao sa Koréulanskom ul. br. 3A, na k.&.br. 2404 k.o.
Trnje.

Napomena:

Ocevid nekretnine omogucen je samo izvana. Nije bio omoguéen uvid u etazni elaborat niti pristup u
interijer lokala, te je procjena izradena pod pretpostavkom funkcionalnosti poslovnog prostora, jer su
svi lokali (mjenjacnica, trafika, cvje¢arna, fast food, ..) na adresi Koréulanska ul. br. 3A u
funkcionalnom stanju.

Fotografije snimljene tijekom oéevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je lokal L20, namjene uliéni lokal, u prizemlju zgrade mje$ovite namjene u ulici
grada Vukovara 254 ugao sa Korculanskom ul. br. 3A, na k.&.br. 2404 k.o. Trnje.

Okolo zgrade na javnoj gradskoj povrsini Koréulanskoj ulici nalaze se parkirna mjesta.

Pristup na javnu prometnicu Korgulansku ulicu je neposredan.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

. s=StanjeiDKPS
21-02.2021 o

Izvor: hitp://geoportal.dgu.hr/
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NAPOMENA:
Procjenitelju nije na uvid dostavljen plan etaZiranja zgrade, te je poziciju predmetnog poslovnog
prostora ocijenio na osnovi kuénog broja i oéevida na licu mjesta.

10
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OPCENITO

Namjena: Poslovni prostor L20 u prizemlju zgrade
Godina izgradnje: 1996

Godina adaptacije: nije poznato

Katnost: Po. + Pr. + 5 katova

Vertikalna komunikacija:  dizalo i stubiste u zajednickim prostorima
KONSTRUKCIJA

Temelji: arm. betonski

Nosiva konstrukcija: arm. betonska

Pregradni zidovi: Zidovi od opeke i gips kartonski
Medukatna konstrukcija:  arm. betonska

Kroviste i pokrov: arm. betonski ravni krov sa svim slojevima izolacije
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ozbukano, obojano

Obrada podova: keramika

Obrada zidova: obojani

Obrada stropova: gips karton, obojani, limeni profili
Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: staklena €eli€na bravarija
INSTALACIJE | PRIKLJUECIH

Vodovod: instalacija i prikljuéak na javnu mrezu
Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na javhu mrezu
Struja: instalacija i prikljucak na NN mrezu
Telefon: instalacija i priklju¢ak na DTK mrezu
Plin: instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu
Grijanje/hladenje: centralni sustav zgrade

Dodatne instalacije: split klimatizacija

STANJE - ODRZAVANJE

Zajednicke prostorije zgrade su u urednom, odrzavanom ali dotrajalom stanju.

Podne obloge vanjskog natkrivenog pasaza su od keramickih plocica, stropovi od modularnih éeliénih
profila, rasvjeta, itd.

Poslovni prostor nije identificiran niti je omogucéen ulaz procjenitelju.

VANJSKO UREDENJE

Vanjske povrsine su vec¢im dijelom oplo¢ene, a male, dijelom su povr$ine su hortikulturno uredene,
travnate.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena na komunalno opremljenom zemlji$tu, s neposrednim pristupom na javnu
prometnicu sa istone i zapadne strane.
Prometna povezanost je vrlo dobra - tramvaj, autobus, blizina autobusnog kolodvora.
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5. Prikaz povrSina

PovrSine predmetne nekretnine preuzete su iz ZK Uloska.

5.1. Gradevina
5.1.1. Netto korisna povrsina (NKP)

NP m? k NKP
PRIZEMLJE
Poslovni prostor - L20 12,21 1,00 12,21
UKUPNO:
POSLOVNI PROSTOR NKP = 12,21 m?
5.1.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)
Poslovni prostor - L20 12,21 1,15 14,04 m?
SVEUKUPNO: BRP = 14,04 m?
5.1.3. Brutto volumen (BVO)
Poslovni prostor - L20
BVO = BRP X h
BVO = 14,04 X 4,50

BVO = 63,19 m®

REKAPITULACIJA POVRSINA
| NKP = 12,21 m |
| BRP = 14,04 m: |
| BVO = 63,19 m |

12
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5.2, Zemljiste

e acianahka Z.k. ulozak Z.k. Eestica Oznaka zemljista R
opéina (k.o.) zemljista (m?)
Trnje 2942 2404 ZGRADA | PARK 5.745,00
SVEUKUPNO: 5.745,00
SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA
| NKP = 12,21 m?
| _BRP = 1404  m?
| BvO = 63,19 m?
PZ = 9,25 m? UDIO E-199 0,0016

13
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Nakon petogodis$njeg oporavka, Hrvatska je 2019. konaéno ostvarila veéi realni gospodarski output nego prije
krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon neéto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018.
Pozitivha kretanja na trzistu rada, rast pla¢a te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretadi rasta u 2019.
ZabiljeZen je snaZan rast izvoza dobara i usluga nakon priliéno slabih rezultata ostvarenih u 2018., ali je jo$ brzi
rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.

U nadolaze¢em razdoblju oCekuje se usporavanje gospodarskog rasta. Procjenjuje se ¢e realni BDP u 2020.
porastiza 2,6 %, a u 2021. za 2,3 %.

Hrvatska postize dobre rezultate u podrugjima obuhvaéenim UN-ovim ciljevima odrZivog razvoja. Hrvatska je
postigla znatan napredak u ostvarenju cilja odrZivog razvoja br. 8 (Pristojna radna mjesta i gospodarski rast) s
nizom pokazatelja koji se priblizavaju prosjeku EU-a.

(lzvadak iz lzvjeSéa Europske komisije za 2020. g. od 26.2.2020.g.)

6.2. TrzisSte nekrethina na podrucje RH

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku u 2018. godini ukupno su izgradene 4.933 zgrade, od ¢ega je
izgradeno 3.824 stambenih zgrada i 1.109 nestambenih zgrada (DZS, 2019). Usporede li se ti podaci s 2017.
godinom, u 2018. godini se uo¢ava pad ukupnog broja izgradenih zgrada za 0,1 posto, porast broja izgradenih
stambenih zgrada za 3,4 posto, te pad izgradnje nestambenih zgrada za 10,6 posto.

Na trzistu nekretnina u 2019. godini ostvarene su 111.673 transakcije, $to u odnosu na 2018. godinu predstavlja
rast od 6,5 posto. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na transakcije poljoprivrednog zemljista, njih 38.315,
$to Cini 34,3 posto ukupnog broja transakeija. Zatim slijede transakcije stanova/apartmana kojih je ostvareno
26.480, odnosno 23,7 posto od ukupnog broja te transakcije gradevinskog zemljista kojih je zabiljeZzeno 17.100
(15,3 posto ukupno ostvarenih transakcija). Kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuc¢a zabilieZeno je 14.006, sto
je €inilo 12,5 posto ukupnog broja ostvarenih transakcija na trzistu nekretnina 2019. godine.

U usporedbi s 2018., rast broja transakcija 2019. godine zabiljiezen je kod gotovo svih tipova nekretnina. Najvece
relativno povecanje broja transakcija zabiljezeno je kod nekretnina za povremeni boravak, za 96,2 posto, iza koje
slijede poslovne nekretnine, s rastom broja transakceija od 32,2 posto. Nadalje, zna¢ajni medugodisnji rast prodaje
bilieZe i obiteljske kuce, u visini od 23,6 posto te garaze od 22,7 posto. Broj transakcija stanova istovremeno
biliezi medugodisnji rast od 11,6 posto.

Shika 21 Broj kupoprodajnih transakeija i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK
u 2018. i 2019. godini

a) Broj kupoprodajnih transakcija b) Vrijednost prodanih nekretnina
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*lzvor: Publikacija "Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske: 2019", Ekonomski institut Zagreb, od
lipnja 2020, HNB, www.https://repozitorij.eizg.hr/
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7. Odabir metode procjene triiéném\;r—i'jednosti nhekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljiéta,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljutaka 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 trzi$nu 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 dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu¢aju 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 koritenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Cemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenije vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koridtenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koridtenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

7.1.2. 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 oéekuje u buduénosti. 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 umanjiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji$ta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljita se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Gestice.
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7.1.3. 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 slu€aju izgradenih éestice, 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 odgovarajucéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego 5to stoji
neka druga nekretnina slicnih svojstava.

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

Budugéi da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana 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 interkvalitativho
izjednacéenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ¢e se u nastavku procjene:
PRIHODOVNOM METODOM za poslovne prostore

U skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), vrijednost zemljiSta odredit
¢e se poredbenom metodom, dok ¢e se vrijednost poslovnog dijela nekretnine utvrditi preko cijene
zakupa poslovnih prostora.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema
Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci s portala e-Nekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.
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