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1 SAZETAK PROCJENE

Nekretnina: Poslovne zgrade
Lokacija: Kovinska ulica 18, 18A, 10000 Zagreb
Narucitelj: NIVOGRADNJA d.o.o0.

Vrsta elaborata:

Procjena vrijednosti nekretnine

Metoda procjene:

TroSkovna

Namjena procjene:

Utvrdivanije vrijednosti nekretnine

Polozaj (Lokacija) Dobra
ZK odjel: Zagreb
Z.Katastarska opcina, katastarska Cestica: 6281/, Stenjevec
Broj ZK uloska: 37193

Katastarska op¢ina, katastarska Cestica:

2168, Podsused

Legalitet:

DA, Uporabna dozvola, KLASA:UP/I-361-05/2004-
01/00241, URBROJ: 251-05-39/918-04-4 od
31.11.2004., pravomoc¢na od 16.12.2004. godine,
izdana od Gradskog ureda za prostorno uredenje,
graditeljstvo, stambene i komunalne poslove i
promet, Odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo

Etazno vlasnistvo:

Ne

Energetski certifikat:

Vrsta nekretnine:

Poslovne zgrade

Godina zavrSetka gradnje: 2004.
Godina zadnje rekonstrukcije:

Korisna vrijednost povrsine KVP 3034 m2
Katnost zgrade: P
DovrSenost: Dovrseno

Nacin gradnje:

Polumontazna gradnja

Odrzavanje nekretnine: Odrzavano
Broj elaborata: PE-119/24
Dan ocevida: 13.12.2024.
Dan vrednovanja: 13.12.2024.
Dan kakvoce: 13.12.2024.

Procijenjena vrijednost nekretnine:

3.258.721,27 EUR

Procjenitelj

Gorana Mati¢, d.i.a.
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2 RJESENJE O IMENOVANJU VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zsinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-51(v2021
Zagreb, 26 oZzujka 2021.

RIJESENIE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda v Zagrebu,
odludyjuéi povodom zahtjeva Gorane Mati¢, 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 vezi s €1, 12.,
Praviinika o stalmm sudskom vijedtacima (Narodne Novine br. 38/14, 123715, 23/16 1 61/19),

rijesio je

Gorana Mati¢ (OIB 80416135283), dipling.arh. iz Zagrcba, Matka Laginje 9,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjedtakom za ARHITEKTURU, GRADITELJSTVO
I PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine, racunajuéi od 7. travnia 2021,

ObrazloZenje
Gorana Mati¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stelmm sudskim vieStakom
za arhitekturu, gradizeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente

propisane ¢1. 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima.

Nakon $to je uivrdeno da su ispunjeni wvjeti iz ¢l 2. Pravilnika, rijeseno je kao u
Lzrect.

SUDAC OVLASTE
POSLOVA S
/’ Vjeran B

O rome obavijest:

1. Gorana Matié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3, U spis
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3 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

Kod procjene trziSne vrijednosti koriSteni su slijedeci propisi i izvori podataka:

—  Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

—  Zakon o prostornom uredenju NN 153/15, 65/17, 114/18, 39/19, 89/19

— Zakon o gradnji NN 153/15, 20/17, 39/19

— Zakon o gradevinskoj inspekciji NN 153/13

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

— Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima NN 112/17, 34/18, 36/19

— Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada NN 88/17

— Pravilnik o utvdivanju obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa
NN 15/19

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

— Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

— Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima 38/14, 123/15, 29/16, 61/19

—  Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Z. Uhlir, B. Majgica, Drustvo gradevinskih
inzenjera Zagreb 2016.g.

— Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina, TEGoVA, 2016

— Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka 5/07

— Vrednovanje korisnog prostora u viSestambenim zgradama 12/04 Brezak, Horvat, Beler

— Nekretnine u pravnom prometu, Inzenjerski biro d.d. Zagreb, 12/04

— Pravilnik o obra¢unu i naplati vodnog doprinosa NN107/14

— Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19

— Hrvatska norma za obracun povrsina u gradevinama HRN ISO 9836:2011

— Podatak o prosje€nim trodkovima gradnje m? etalonske gradevine u RH NN 98/19

— Podatak o etalonskoj cijeni gradenja, MGIPU NN 67/19

— Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore, HKA

— Priopéenje drzavnog zavoda za statistiku, podru¢je gradevinarstvo broj 3.1.5/1. Cijene
prodanih stanova 2016.

— Bilten, Hrvatska narodna banka

— Indeks cijena stambenih nekretnina, DrZavni zavod za statistiku

— eNekretnine, Informacijski sustav prostornog uredenja

— Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina NN 114/15, 122/15

— Prostorni planovi JLS

— Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

— Podatak o etalonskoj cijeni gradenja NN 67/19 ili Pokazatelji troSkova gradenja 2017. HKA

— Standardna kalkulacija radova u visokogradnji — nadogradnja |, IGH d.d. — BILTEN XII.2022.
od prosinca 2022
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4 UVODNE INFORMACIJE

4.1 Opcenito

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova niti
provjera poreznih niti drugih financijskih obveza vlasnika. Pokretnine, prenosiva i neugradena oprema
nisu predmet procjene ovog elaborata.

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene
koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih
cijena), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, internatskih
stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. Za potrebe elaborata je
pretpostavljena toCnost i istinitost podataka preuzetih sa sluzbenih internetskih stranica i dostavljenih
od narugitelja.

Ocevidom na terenu izvrSen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih €injenica i ocjene
kvalitete s lica mjesta izraden je ovaj elaborat.

Ovaj elaborat je povjerljiv, moZe sadrzavati povlastene informacije te vrijedi samo za spomenutu
namjenu i koriStenje samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

4.2 lzjava procjenitelja o nepristranosti i neovisnosti

Ja, niZze potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvrSio svoje duZnosti nepristrano i neovisno, sukladno
pravilima struke, vazeéim standardima i pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema €injenica niti okolnosti, u pro$losti ili sadasnjosti, ili koje
bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost i neovisnost.
Djelovao sam kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.
Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vjeri.

Zagreb, 13.12.2024.

Procjenitelj: Gorana Mati¢, dipl.ing.arh.

)

et
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5 ZADATAK | SVRHA PROCJENE

Na zahtjev investitora, drustva NIVOGRADNJA d.o.0. iz Zagreba potpisani vjestak izvrSio je oCevid na
navedenoj lokaciji glede izrade procjenidbenog elaborata u svrhu utvrdivanja sadasnje vrijednosti
nekretnine, u naravi poslovnih zgrada ukupne neto korisne povrsine 3034 m2 s pripadaju¢im zemljiStem
ukupne povrsine 6897 m2. Procjena se izraduje u svrhu analize vrijednosti nekretnine.

Nekretnina koja je predmet procjene je izgradena na z.k.¢.br. 628/1 k.o. Stenjevec, broj z.k. uloska 37193,
k.C.br. 2168, k.0. Podsused na adresi Kovinska ulica 18, 18A, Zagreb. U izvatku iz zemljiSne knjige u ZK
ulo$ku 37193 upisane su poslovne zgrade i ekonomsko dvoriste.

U tu svrhu izvrSila sam uvidaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj vjeStacki NALAZ, PROCJENU i
MISLJENJE kao $to slijedi u daljnjem tekstu.

6 LOKACIJA

Nekretnina koja se procjenjuje, u naravi poslovne zgrade neto korisne povrsine 3034 m2 s pripadaju¢im
zemljiStem ukupne povrSine 6897 m2 se nalazi na adresi Kovinska ulica 18, 18A, Zagreb.

6.1 Makrolokacija

Zagrebacka
/ Zupanija

\'Q
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Poslovne zgrade su samostojece i sastoji se od prizemlja poslovne namjene u kojem je smjesten po 1
poslovni prostor. U blizini se nalaze svi potrebni javni sadrzaji i dobro je prometno povezana s ostalim
dijelom grada. Promet u mirovanju je rijeSen na vlastitoj gradevnoj Cestici. Javni prijevoz se nalazi u
blizini.

Zgrada ima asfaltiran direktan pristup na javno prometnu povrsinu.

6.3 Prostorno planska dokumentacija

Predmetna lokacija se nalazi u G (gospodarska namjena) prema Generalnom urbanistiCkom planu
Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16).

i

MIESOVITA NAMJENA

R e o onosrvens wavsena - socunina
Eeh

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

7 IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Kao dokaz vlasnistva nad predmetnom nekretninom predo€eni su izvadci iz zemljiSne knjige.
Predmetna nekretnina je upisana u zemljiSnim knjigama Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu,
ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb u z.k.ulozak 37193, kao poslovne zgrade i ekonomsko dvoriste.
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Z.k.C.br. 628/1 k.o. Stenjevec

Gorana Mati¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina

U zemljiSnoknjiznom uloSku broj 37193, upisano je u Posjedovnici A", prvi odjeljak

Broj Povrsina
Rbr. g o Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv |  m2
Cestice)
1 628/1 POSLOVNA ZGRADA BR.18, POSLOVNA ZGRADA BR.18 A | 6897
EKONOMSKO DVORISTE
UKUPNO: 6897
u Vlastovnici ,B*, upisano je vlasnidtvo
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
NIVOGRADNJA D.0.0., MEDVEDGRADSKA BR. 19, ZAGREB
U Teretovnici ,,C* upisano je da tereta nema
U posjedovnom listu br. 2022, k.0. Podsused je upisano
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalite odnosno sjedi$te upisane osobe OIB
1/1 NIVOGRADNJA D.0.0., MEDVEDGRADSKA ULICA 19, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 89521783329
Podaci o katastarskim Cesticama
gl e Broj Adra katt'lstarske Cestice/Natin lfporabe kxtasta'rske‘ Povriina/ Broj Pusebn'i .
| A | katastarske |Zestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
197711 Huzjanova ulica 3] 14
ORANICA 3
1977/5 Huzjanova ulica 8 14
ORANICA 8
1987/2 HUZJANOVA 484| 14
DVORISTE 181
ORANICA 303
1988/1 Huzjanova ulica 754) 14
ORANICA 754
1988/2 Huzjanova ulica 197 14
ORANICA 197
1988/3 Huzjanova ulica 45| 14
ORANICA 45
1988/7 Huzjanova ulica 13| 14
ORANICA 13
1988/8 Huzjanova ulica 2| 14
ORANICA 2
2125/1 KOVINSKA 872 17
ZGRADA 274
DVORISTE 598
2134/6 KOVINSKA 607| 17
ZGRADA, Zagreb, Kovinska ulica 10 281
DVORISTE 326
2168 Kovinska ulica 6897, 17
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Kovinska ulica 18A 1517
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Kovinska ulica 18 1517
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IDENTIFIKACIJA CESTICA

Identifikacija K.C.

€ Slojevi

Identifikacija

Pretraga po: Katastarska cestica d
Katastarska opéina: | PODSUSED -

Katastarska Cestica: | 2168 /| Podbroj

¥ Ponisti «" Pretrazi

Podaci za katastarsku ¢esticu: PODSUSED 2168

Ukupna povrsina: 6 897 m? Q Dohvat zemljiSnoknjiznih podataka

Posjedovni list | Vrsta PL. Naziv (Adresa KC) | Na&in uporabe / Vrsta zgrade | Povrsina dijela K.G....

2022 Kovinska ulica GOSPODARSKO DVORISTE 3863 m?
2022 Kovinska ulica POSLOVNA ZGRADA, Kovi... 1517 m?
2022 Kovinska ulica POSLOVNA ZGRADA, Kovi... 1517 m?

ZemljiSnoknjizni podaci za katastarsku cesticu: PODSUSED 2168

Zemlji$noknjizna op¢ina Zemljinoknjizna cestica U dijelu

STENJEVEC 628/1

Iz navedenog je razvidno da su kvadrature u katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama
uskladene.

7.1 Legalitet nekretnine

Poslovna zgrada je izgradena 2004. godine. Zgrada je legalna.

Za zgradu je ishoden akt za uporabu: Uporabna dozvola, KLASA:UP/I-361-05/2004-01/00241, URBROJ:
251-05-39/918-04-4 od 31.11.2004., pravomocna od 16.12.2004. godine, izdana od Gradskog ureda za
prostorno uredenje, graditeljstvo, stambene i komunalne poslove i promet, Odjel za prostorno uredenje
i graditeljstvo

8 REZULTATI OCEVIDA

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 13. prosinca 2024. koji je isti kao i dan kakvoce
(stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu. Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za
preracunavanje vrijednosti primijenjen je te€aj konverzije HNB-a koji je iznosio 1 EUR = 7,5345 Kn
U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuéeni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obaveza pretpostavlja izradu procjenidbenog elaborata temeljem pregleda predocene
dokumentacije i oCevida stvarnog stanja nekretnine na licu mjesta dana 13. prosinca 2024. godine.
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8.1 Prikljuéci

Lokacija je prikljuéena na sljede¢e komunalne sustave:

e pristupna prometnica asfaltirana
e javnarasvjeta
e elektroenergija
e plinoopskrba
e vodovod

e telefon

8.2 Tehnic€ki podaci i kakvoéa nekretnine

POSLOVNE ZGRADE

PROMETNA POVEZANOST cestovna, asfaltiran pristup, autobusni gradski prijevoz,
asfaltiran direktan pristup na javnu prometnu povrsinu

NAMJENA Poslovna

NACIN IZGRADNJE samostojeca gradevina/polumontazna gradnja
BROJ ETAZA P

GODINA 2004.

GRADNJE/REKONSTRUKCIJE

LIFT ne

TEMELJI betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA Polumontazna konstrukcija, sendvi¢ paneli kao ispuna
KROVISTE Koso, polumontazno, ispuna sendvi¢ paneli
PROCELJE Sendvié paneli

ORIJENTACIJA 1,Z,S,J

NEODVOJIVI PRIPADCI

PRIPADCI | DRUGI POSEBNI

DIJELOVI

OBRADA ZIDOVA / STROPOVA Zzbukano, gletano
OBRADA PODOVA Glazura, industrijski pod
UNUTARNJA STOLARIJA -

VANJSKA STOLARIJA Alu

GRIJANJE -

KLIMA -

ADAPTACIJA

STUPANJ DOVRSENOSTI Dovr$eno

STANJE Odli¢no
ODRZAVANJE odrzavano
NAJBOLJA NAMJENA Poslovna
OKOLNE NEKRETNINE Poslovne namjene

POSEBNOSTI NEKRETNINE

8.3 Rekapitulacija geometrijskih karakteristika

Korisna povrsina zgrade iznosi 3034 m2.
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9 PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno
manjim stopama. UoCava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6
mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od
strane stranih, ali i domacih drzavljana. Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija mnogih
drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena $to oCito ukazuje na nerealne zahtjeve
vecine prodavatelja.

Mozemo zakljuciti da trziSte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi koji su
postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji o¢ekujemo zaklju¢no s 2023. godinom, u
sljedecoj godini se oCekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u realizaciji.

Prema indeksu razvijenosti, Grad Zagreb spada u 8. Skupinu ¢ija je vrijednost indeksa razvijenosti >
116,560 % prosjeka RH (izvor: https://razvoj.gov.hr). Na predmetnom podrucju ove godine vidljiv je blagi
rast prodajnih cijena nekretnina te se ocekuje utrzivost nekretnine prema procjenjenoj vrijednosti.

Prema portalu Burza nekretnina, indeks postignutih cijena nekretnina povec¢ao se 8,49 % u odnosu na
godinu dana te 0,23% u odnosu na prosli mjesec.

BN Index BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podruéju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno
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Traiene i postign ute cijene Graf pokazuje kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju
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Izvor: www.burza-nekretnina.com
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10 PROCJENA

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku o
procjeni nekretnina (NN105/15)

Osnova prora¢una je plostina povrsine nekretnine ¢ija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na cijena 1 m?
korisne povrSine iste.

(1) Tro8kovna metoda mozZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje
buduéim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

(2) Troskovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje
i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako tro8kovna metoda vodi do ostatka
vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja
u gradevine.

(3) Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na
vrijednost.

Zbog nedovoljnog broja informacija o poslovnim zgradama u pripadajuéem cjenovhnom bloku

nekretnine za koju se radi procjena odabrana je troSkovna metoda procjene zgrade i poredbena
metoda procjene vrijednosti gradevinskog zemljista.

10.1 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

10.2 Procjenavrijednosti gradevinskog zemljista poredbenom metodom

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predo¢ene dokumentacije
i uvida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta te utvrdivanje slijedecih vrijednosti :

NOVE - gradevinske vrijednosti Ng s cijenom izvedbe radova u trenutku procjenjivanja

SADASNUJE - gradevinske vrijednosti Sg uz odbitak amortizacije tj. umanjenja vrijednosti zbog starosti
i stanja odrzavanja objekata, te neprimjerenosti za funkcionalno stanovanje

PROMETNE - gradevinske vrijednosti Pg tj. trzne vrijednosti nekretnina u trenutku procjenjivanja

Geometrijski podaci o prostoru : lzvedeno stanje — dovr§eno — odrzavano
Sadasnja gradevinska vrijednost se izraCunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti i
umanjenja zbog starosti i troSnosti objekta (Sg=Ng-U)

Nova gradevinska vrijednost se izraCunava kao produkt netto korisne povrSine (NKP) i jedini¢ne cijene
ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena je prema Pokazateljima troSkova gradenja
2022. Od HKA

Vrijednost utvrdene etalonske cijene gradenja podrazumijeva sve troSkove izvedbe gradevinskih i drugih
radova (pripremni, zemljani, konstrukcijski, instalaterski, zavrsni te ugradnja gradevnih proizvoda,
opreme ili postrojenja) u vezi s gradenjem stanova, odnosno stambenih zgrada, ukljucujuci porez na
dodanu vrijednost, osim troSkova koji se odnose na zemljiste, uredenje komunalne infrastrukture i
prikljucke gradevine na infrastrukturu. Koeficijent izgradenosti predstavlja dovrSenost svih radova
predvidenih etalonskom cijenom gradenja.

Prema ¢lanku 17. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, nakon utvrdivanja fer trziSne
vrijednosti, potrebno je odrediti odrzivi gospodarski vijek uporabe objekta. U pravilu za utvrdivanje
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trziSne vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrzivi vijek gospodarskog koriStenja i predvidivi
ostatak odrzivog vijeka gospodarskog koristenja. Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je
duzi od gospodarskog vijeka koristenja. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja utvrduje na temelju
odbitaka zbog starosti odrzivog vijeka koriStenja. OdrZivi vijek koridtenja i predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koristenja gradevina procjenjuje se prema vrsti i obiljeZjima gradevine, a osobito uzimajuéi u obzir
nacin gradnje.
Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku
faktora koriStenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze
odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno
moZe ispunjavati svrhu koridtenja zgrade.

|| A — lokacija/trziste

H B — zgrada op¢enito

H C —stanje zgrade

Faktor koriStenja zgrade (FK)

Uporabivost u
potpunosti i
dugoroéno
dana/osigurana

* optimalna lokacija*

« velika potraznja za
vrstom objekta

* skoro nema/nema

ponude

vrlo dobrainfrastruktura
* vrlo dobro oblikovanje
* dobra prostorna
organizacija

* visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost
* daljnje koriStenje
nije smanjeno

Uporabivost
dovoljna i
dugorocnije
dana/osigurana

* dobra lokacija*

* redovita potraznja za
vrstom objekta

» mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
* dobro oblikovanje
oblikovanje

* dobra prostorna
organizacija

* dovoljna fleksibilnost

» mala oStecenja

* puna stabilnost

* jo§ dobra
uporabivost

« daljnje koristenje
jedva smanjeno

Uporabivost
smanjena, ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

* srednja lokacija*

* jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta

* dovoljna ponuda

dovoljnainfrastruktura
* prosjecno oblikovanje
* prosjecna prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna oStecenja

* smanjena stabilnost
* prosjecna
uporabivost

+ daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost
ograniceno
dana/osigurana

» umjerena lokacija*
» mala potraznja za
vrstom objekta

* bogata ponuda

dovoljnainfrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

* jasna oStecenja

* smanjena stabilnost
* smanjena
uporabivost

* daljnje koristenje
jasno smanjeno

Uporabivost
kratkoro¢no
dana/osigurana

* nezadovoljavajuca
lokacija*

* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom
objekta

* velika ponuda

nedovoljnainfrastruktura
* umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* znatna o$tecenja

* smanjena stabilnost
* nedovoljna
uporabivost

« daljnje koriStenje
samo kratkoro¢no
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POSLOVNA ZGRADA

Cijena gradenja (EUR) 1.125,00

Nova gradevinska vrijednost Ng = NKP x Cj1 3.034,00 3.413.250,00
Starost gradevine (G) godina 20

Odrzivi vijek koriStenja ( OVK ) — prilog 9. godina 60
Preostali vijek koristenja (OVK - G) godina 40

Faktor koriStenja — odabrani iz FK matrice FK 2,5
Relativha starost ( G/OVK) % 33,33%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja ( OOVK ) — Prilog 10 55% 33
Zamjenska starost ( OVK-OOVK) godina 27

Linearni otpis (zamjenska starost/ OVK) % 45%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE Nv -( NV X linearni otpis ) 1.877.287,50

10.3 VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA

Na temelju ¢lanka 78. stavka 1. Zakona o komunalnom gospodarstvu (Narodne novine 68/18 i 110/18 -
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske) i Odluke o komunalnom doprinosu (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 4/19) na podrucju lll. zone se pla¢a iznos od 75,00 kn po m3 gradevine.

Zakonom o financiranju vodnog gospodarstva (NN br.107/95, 19/96, 88/98,150/05; u nastavku: Zakon)
propisana je obveza pla¢anja vodnog doprinosa. Navedeni se doprinos pla¢a na gradnju gradevina, a
obveznici su investitori u smislu propisa o gradnji. Osnovica za plaéanje doprinosa je prostorni metar.
Uredbom o izmjeni Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN br. 73/20) izmijenjena je visina vodnog
doprinosa te visina navedenog doprinosa iznosi Zona ,A“, vodni doprinos iznosi 16,73 kn/m3.

Uz vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa, uzimaju se u obzir prikljucci elektri¢ne energije.

PRIVODENIJE SVRSI Jed. Mjere Cijena Ukupno (kn)
(m3/kW) (knxjed. Mjere)

Komunalni doprinos 18.204,00 75 1.365.300,00

Vodni doprinos 18.204,00 16,73 304.552,92

Prikljucci elektriéne energije 7,36 2125 15.640,00

UKUPNO : 1.685.492,92

UKUPNO (EUR) : 223.703,35

10.4 Procjena vrijednosti gradevinskog zemljiSta poredbenom metodom

Predmetna lokacija je unutar obuhvata izgradenog dijela gradevinskog podrudja naselja, te je time
definirana kao gradevinsko zemljiSte. Za predmetnu lokaciju su pronadene usporedbe u okolici. Radi se
o gradevinskim zemljiStima u okruZenju &iji promet nekretninama je evidentiran na portalu e-nekretnine
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Usporedne nekretnine su ISTIH KARAKTERISTIKA u odnosu na predmetnu lokaciju. Usporedba s
pronadenim nekretninama izvedena je u odnosu na 1 m2 zemljista.
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Print screen — portal e-nekretnine

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeks}, 2015. = 100° Tromjeseéne stope promjene (u %)” Godisnje stope promjene (u %)"

Godina Tromjesetje Novi  Postojeci Grad Novi Grad Novi  Postojeci Grad

Ukupno  stambeni  stambeni ;. Jadran  Ostalo  Ukupno  stambeni Zagreb  Jadran  Ostalo  Ukupno  stambeni stambeni .o Jadran  Ostalo
objekti objekti objekti objekti  objekt

2020. 1t 1283 1077 1321 1408 1254 1093 27 -07 25 42 -03 91 -12 105 126 57 87
2.t 1306 113 1342 1425 1263 1159 18 34 12 07 6,0 83 45 88 87 59 134
EX'S 1208 1108 1334 1411 1269 134 06 05 -10 05 2.2 69 16 76 57 75 90
4.1 1330 1087 1375 1455 1276 1195 25 -20 31 06 54 64 02 73 59 60 89
2021 Lt 1342 1134 1382 1454 1328 1157 09 43 00 41 31 46 53 46 33 59 59
2.1, 1390 1188 1430 1526 1343 1222 36 48 35 49 12 56 65 67 65 70 64 54
3.t 1414 1203 1456 1546 1382 1226 17 13 18 13 29 04 90 85 92 96 89 82
4.tr. 1450 1250 1490 1583 1425 1244 25 39 23 24 31 14 91 150 84 88 117 41
202, L. 1523 1364 1555 1686 1473 1323 50 92 44 65 33 64 135 203 125 160 109 144
2.1 1579 1377 1620 1751 1515 1408 37 09 42 38 29 64 136 159 133 148 128 152
3 1624 1412 1667 1823 1558 1397 28 26 29 41 28 -08 148 174 15 179 128 139
4. 1701 1457 1750 1939 1609 1462 47 31 50 64 33 47 173 165 174 25 129 175
2023. 1t 1736 1469 1788 1933 166,7 1542 20 09 22 -03 36 55 140 7 150 147 132 166
2.t 1796 1547 1846 1996 1709 1658 35 53 32 32 25 75 137 124 139 140 128 177
3 180,1 1586 1844 2044 1685 1627 03 25 01 24 14 19 109 123 106 121 82 165
4.1 1862 1511 1931 2066 1790 1672 34 -48 47 11 63 28 95 37 104 65 13 144
2024 L. 1894 1560 1958 2103 1815 1708 17 33 14 18 14 22 91 62 95 88 89 108

* Indeksi (od prvog tromjesjetja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015, = 100.).

* Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa promjene zbog toga to se stope promjene izratunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovai od stopa promjene izratunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.

Napomena: Za potrebe korisrika, u suradnji Drzavnog zavoda za statistiku i Hrvatske , izragunata e produ erijaindeksa od prvog tromj 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju ukupno za ti det

Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Izvor:DZS
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ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA — GRADEVINSKO ZEMLJISTE

ULAZNI PODATCI - USPOREDNE NEKRETNINE (UN)

REDNI BROJ
TRANSAKCIJE

ADRESA

1486/1, Podsused

1681/1, Podsused

1533/9, Podsused

2123/1, Podsused

VRSTA NEKRETNINE

Gz Gz

Gz

Gz

POVRSINA STANA

15394,00 m2 970,00 m2

665,00 m2

1248,00 m2

UKUPNO UGOVORENI
1ZNOS

1.797.760,00 € 212.356,49 €

66.693,60 €

230.000,00 €

JEDINICNA CIJENA

116,78 €/m2 218,92 €/m2

100,29 €/m2

184,29 €/m2

DATUM SKLAPANJA
UGOVORA

26.07.2022. 01.06.2023.

11.06.2021.

16.06.2021.

PRIBLIZNA GODINA
IZGRADNJE

KATNOST ZGRADE (BR.
NADZEMNIH ETAZA)

ETAZA

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

ULAZI U PRORACUN

DA DA

DA

DA

RAZLOG ISKLJUCENJA
1Z USPOREDBE

MEBDUVREMENSKO
1ZJEDNACAVANJE

Indeks na dan transakcije

182,30 199,60

152,60

152,60

Korektivni faktor (PN/UN)

1,15 1,05

1,38

1,38

Indeks na dan
vrednovanja

210,30 210,30

210,30

210,30

MEDUVREMENSKI
IZJEDNACENA
JEDINICNA CIJENA

134,72 €/m2 230,66 €/m2

138,21 €/m2

253,98 €/m2

STATISTIKA -
PROSJECNA CIJENA

PROSJECNA
I1ZJEDNACENA
JEDINICNA CIJENA:

189,39 €/m2

APSOLUTNO
ODSTUPANJE

-54,67 €/m2 41,27 €/m2

-51,18 €/m2

64,59 €/m2

RELATIVNO
ODSTUPANJE

-28,87% 21,79%

-27,02%

34,10%

ULAZI U PRORACUN

DA DA

DA

NE

STATISTIKA - ODABRANA TRZISNA VRIJEDNOST

VRIJEDNOST
USPOREDNE
NEKRETNINE

134,72 €/m2 230,66 €/m2

138,21 €/m2

APSOLUTNO
ODSTUPANJE

-33,14 €/m2 62,80 €/m2

-29,65 €/m2

RELATIVNO
ODSTUPANJE

-19,74% 37,41%

-17,66%

KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANJA

1.098,53 3.943,32

879,23

SUMA KVADRATNIH
APSOLUTNIH
ODSTUPANJA

5.921,08 DEVIJACIJA

STANDARDNA

879,23

54,41

32,41%

ODABRANA TRZISNA
JEDINICNA
VRIJEDNOST STANA

167,86 €/m2

DVOSTRUKA STAND.
DEVIJACIJA

108,82

Povrsina
zemljista

Ciiena
€/m2

Ukupno
(EUR)

k.C.br. 2168, k.o. Podsused

6.897

167,86

1.157.730,42

UKUPNO :

1.157.730,42
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — REZULTAT

ELEMENTI VRIUEDNOSTI NEKRETNINE (€)

1. VRIJEDNOST ZEMLIJISTA 1.157.730,42
2. VRIJEDNOST PRIVODENJE SVRSI 223.703,35
3. VRIJEDNOST STAMBENE GRADEVINE 1.877.287,50
UKUPNA SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST 3.258.721,27

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine — predmetne nekretnine na dan vrednovanja procjene.
Procjembeni elaborat procjene sluZziti ée narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje trZiSne
vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavijaju
prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina, odnosno reviziju poslovnih knjiga.

11 Zaklju€ak

TrziSna vrijednost nekretnine na z.k.C.br. 628/1 k.o. Stenjevec, broj z.k. ulodka 37193, k.€.br. 2168, k.o.
Podsused na adresi Kovinska ulica 18, 18A, Zagreb, u naravi poslovnih zgrada ukupne neto korisne
povrSine 3034 m2 s pripadaju¢im zemljiStem ukupne povrsine 6897 m2

procjenjuje se na:

3.258.721,27 EUR

Procijenjena trziSna vrijednost ne ukljuuje poreze koji se primjenjuju prilikom prometa nekretninom.
Elaborat struénog misljenja je izraden u 2 (dva) primjerka za narucitelja, dok jedan primjerak procjenitelj
zadrzava u arhivi.

Gorana Mati¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjeStak za arhitekturu,
graditeljstvo i procjenu nekretnina
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12 Prilozi
s NESLUZBENA KOPIJA
I.I.l
I'
REPUBLIKA HRVATSKA
Optinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 03.12.2024. 14:58 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335592, STENJEVEC Broj ZK ulodka: 37193
Broj zadnjeg dnevnika: Z-23308/2022
Aktivne plombe:
1IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV| ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemiista Oznaka zemlijista Primjedba
(Kat. jutro| éhv | m2
cestice
1. |628/1 POSLOVNA ZGRADA BR.18, POSLOVNA ZGRADA BR.18 A | 6897
EKONOMSKO DVORISTE
UKUPNO: 6897
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasniéki dio: 111
iNIVOGRADNJA D.0.0., MEDVEDGRADSKA BR. 19, ZAGREB

Cc
Teretovnica

Rbr. |

Sadrzaj upisa | iznos  |Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 03.12.2024.

ZemigEnoknjiEn iZvacak (Catum | vijoms 2rade)

03.12,2024, 15:08:18 Stranica: 1
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ofie NESLUZBENA KOPIJA

G

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR 1

GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 16.12.2024. 18:33

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PODSUSED (Mbr. 335584)

Posjedovni list: 2022

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 NIVOGRADNIJA D.O.0., MEDVEDGRADSKA ULICA 19, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 89521783329
Podaci o katastarskim Cesticama
5 2 Broj Adr-esa kat:'nstarske Cestice/Nacin lfpnrabe katasta.rske. Povriina/ Broj Pmebn.i o
oA tast:.lrske Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 p.L, | Ppravoi Primjedba
testice zgrade reZimi
1977/1 Huzjanova ulica 3 14
ORANICA 3
1977/5 Huzjanova ulica 8 14
ORANICA 8
1987/2 HUZJANOVA 484 14
DVORISTE 181
ORANICA 303
1988/1 Huzjanova ulica 754| 14
ORANICA 754
1988/2 Huzjanova ulica 197| 14
ORANICA 197
1988/3 Huzjanova ulica 45| 14
ORANICA 45
1988/7 Huzjanova ulica 13| 14
ORANICA 13
1988/8 Huzjanova ulica 2| 14
ORANICA 2
2125/1 KOVINSKA 872 17
ZGRADA 274
DVORISTE 598
2134/6 KOVINSKA 607 17
ZGRADA, Zagreb, Kovinska ulica 10 281
DVORISTE 326
2168 Kovinska ulica 6897 17
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Kovinska ulica 18A 1517
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Kovinska ulica 18 1517
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGRESB
GRADSKI URED ZA PROSTORNO UREDENJE,
GRADITELJSTVO, STAMBENE | KOMUNALNE
POSLOVE | PROMET
Oﬂolnproc!omourodorﬂeigmdﬁdstvo

KLASA: UP /1-361-05/2004-01/00241
URBROJ: 251-05-39/918-04-4
Zagreb, 23.11.2004.

Gradski ured za prostorno uredenje, graditeljstvo, stambene | komunalne poslove i
promet, nadleZan na temelfju- &anka 129. Zakona o g Mijl(Nuoa\Qnovhobrojﬁﬁlos:
100/04), rjesavajuéi po zahtjevu Nivogradnje d.0.0. iz Zagreba, Medvedgradska 19, radi
izdavanja uporabne dozvole, izdaje

UPORABNU DOZVOLU

1 Dozvoljava se uporadba dvije poslovne gradevine — skiadisne hale, visine: prizemije,

ukupne brutto razvijene razvijene povriine gradevina 3034m2(hnh1 BRP-a 1517 m2 | hala 2. BRP-

01517m2)023‘ , ulica Vudak — Jankomlr na k.&.br, 2168 K.O. Podsused, za koje je
dozvola KLASA: UP n-asi-osfzoomuoomz. URBROJ:

zs1m1mwo¢em od ovog Ureda

n Zapisnik komisije za tehni®ki mglodKluaUPll-GBi-OW-MlD%ﬂ Urbroj: 251-

05-39/918-04-3 od 16,11.2004, &ini sastavni dic ove uporabne dozvole.

ObrazloZenje

Predlagatelj Ni mdmdoolzbommmdshwmbamjw
mmwu.n&mmmmdomb Za dvije posiovne gradevine — skladiSne hale u

Zagrebu, ulica Vugak — Jankomir, na k.2.br, 2168 K.O. Podsused

Zakljutkom  Klasa:UP/1-361-05/2004-01/00241, Urbroj:251-05-39/918-04-2 od
03.11.2004. Mwogmmmhkomlquuhhmudm

memmlhpocbvnlhgndm ~ dvife skiadiSne hale, kao i pregled
wihhpnvaloojonmw.ma. 134. Zakomogmdrmamnkomlumum
pngbddaunaum.lzwhnjodamwﬁm godine o demu je sastavijen zapisnik
KlumUPM‘l-OGIZMM“ Urbroj: 251-05-39/918-04-3.
lmpmarwmmwmummucgm
dozvolom nifkim propisima normama za gradnju takvih gradevina, te je
mmqulmuuwwmumaaummmw
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Slijedom navedencg, u provedenom postupku je utvrdeno da nema zakonskih

smetnji za izdavanje uporabne dozvole, te je sukladno odredbama &l 135. Zakona o gradnji
valjalo rijediti kao u izrecl.
f UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Protiv ovog rjeSenja stranka moZe izjaviti Zalbu Zalba Ministarstvu za8tite okolifa |
prostornog uredenja | graditeljstva, Zagreb, Ulica Republike Austrije 20, u roku od 15 dana
po primitku. bb.upmddompoondmlll*pohommmuw a moZe se zjavili i na
zapisnik, uz upravnu pristojbu od 50,00 kn temefem Tbr. 3. Zakona © upravnim pristojbama
(Narodne novine broj 8/96).

Upravna pristojba za ovu uporabnu dozveiu po Tbr. 1, 2. lcshkonaonpmnlm
Mm(NNBM)uInpsuod?Oanﬂhbﬂmnd}eﬂmaje poniitena na
zahtjevu, upravna pristojba za tehnilki pregled u iznosu od 1.214,50 Kn po Tbr.83. Tarife

upravnih pristojbi (NN RH br. 8/86), uplata je izvrSena na 2iro radun broj: 2360000-
181330-0007, Proradun grada Zagreba, poziv na broj 21 5703- MB tvrtke.

Investitor je uplatio predujam u iznosu od 3.600,00 Kn za rad &lanova komisje koji
u ime Grada obavljaju tehnitki pregled, uplata je izvréena na radun broj: 2360000-181330-
0007, Svrha naknada za rad komisije za tehnitki pregled, korienik Proradun grada
Zagreba, poziv na broj 21 5711-MB tvrike,

0. PROCELNIKA
sEF ODSJEKA-

¢ dpl.ha lm
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13 Fotografije
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