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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev ste¢ajnog upravitelja Marka Markovica iz Zagreba, postavljen sam za sudskog vjestaka za
procjenu sadasnje trzi$ne vrijednosti dvonamjenskog sklonista oznake 8 u podrumu (prema upisu u
zemlji$ne knjige u prizemlju) povrsine 276,17 m? zgrade mjeSovite namjene u Zagrebu, Jurkoviéeva
19.

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

U tu svrhu izvr$io sam oc¢evid dana 03. 07. 2025., na lokaciji Zagreb, Jurkovic¢eva 19, te dajem svoj
viestatki 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 tocni 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 izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjescu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.
Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$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 povijerljivom. 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 struc¢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.
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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 ogranicavajucih 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 L1 R WL

. Domagoj Spoljari¢, dipl. inZ. grad. mi je pruzio stru¢nu pomo¢ pri izradi ove procjene.

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
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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, Mikulié¢i 112 B, OIB:
55156050836, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podruéja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, s danom 18. oZujka 2025.

1L Danom izvrinosti ovog rjedenja 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, elektroni¢ki 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
opc¢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 Jje obavio vjestaenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave &lanice Europske unije ili drZavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilidni studjj ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveugiligni
studyj 1li preddiplomski strué¢ni studij odgovarajuéi podrugju vjeStacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
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sveuCiliSnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjesno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave 1 pravnog nazivlja, zavrsila 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
pokrece 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 rjesenja.

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 podtom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

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



2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 10000 ZAGREB, Jurkoviceva 19

2.2. VRSTA NEKRETNINE - dvonamjensko skloniste
2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene je nekretnina (etazno vlasnistvo s odredenim omjerima) upisano u z.k. ul. br. 6294
k.o. Centar Novi, suvlasnicki udio redni broj 5 oznacen kao 5. Suvlasnicki dio 17,32/100 Etazno
vlasnistvo (E-5) opisan kao Dvonamjensko skloniste oznake 8 u prizemlju zgrade, povrsine 276,17
m?. Predmetno dvonamjensko skloniste nalazi se u podrumu zgrade mjeSovite namjene sagradene
na z.k.¢. br. 5724/9 k.o. Centar Novi odgovara k.¢. br. 5724/9 k.o. Centar Novi, na lokaciji Zagreb,
Jurkoviéeva 21.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 03. 07. 2025. vjestaku su predoceni sljede¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 6294 k.o. Centar Novi

2.4.2. Posjedovni list broj 6294 k.o. Centar Novi
2.4.3. Kopija katastarskog plana

2.4.4. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Predmetna nekretnina je u naravi dvonamjensko skloniste oznake 8 u podrumu zgrade mjesovite
namjene.

Zgrada u kojoj se nalazi predmetna nekretnina koja je predmet ove procjene ucrtana je u katastarski
operat te je upisana u Posjedovni list broj 6294 k.o. Centar Novi.

Nekretnina koja je predmet ove procjene upisana je u z.k.ul. br. 6294 k.o. Centar Novi, 5. suvlasnicki
udio 17,32/100 Etazno vlasnistvo (E-5) upisano kao dvonamjensko skloniste oznake 8 povrsine
276,17 m?,

U z.k. ulosku nema vidljivih zabiljezbi glede legaliteta.



2.6. OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Opis lokacije

Nekretnina koja je predmet ove procjene (dvonamjensko skloniste) nalazi se u podrumu (prema
upisu u zemljisne knjige u prizemlju) zgrade mjesovite namjene katnosti podrum, prizemlje, tri kata
i mansarda u prvom gradskom podrucju u podrucju izgradnje zone M1, Urbana pravila 1.2. na
lokaciji Zagreb, Jurkoviceva 19.

Stambeno-poslovna zgrada je u okruzju stambeno-poslovnih zgrada i stambenih objekata.
Zgrada ima izravan 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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K.o. CENTAR NOVI
GRAD ZAGREB k.&.br.: 5724/9
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 06.08.2025.
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Ispis

Priblizno mjerilo 1:500

Ukupna povrsina (m?)
428.81

Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.
Napomena: ovaj preslik ne moZe se koristiti kao dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne
moze se koristiti za kona&no odredivanje prostornih odnosa medu podacima, niti moZe zamijeniti bilo koji sluZzbeni

akt.
Datum ispisa: 8.8.2025.
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2.8. OCEVID

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

FOTODOKUMENTACIJA







2.9. OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

Nekretnina koja je predmet ove procjene u naravi predstavlja dvonamjensko skloniste u podrumu
zgrade mjesovite namjene katnosti podrum, prizemlje, tri kata i mansarda sagradene na z.k.c. br.
5724/9 k.o. Centar Novi, odgovara k.¢. br. 5724/9 k.o. Centar Novi, na lokaciji Zagreb, Jurkovi¢eva
19.

Zgrada u ¢ijem se podrumu nalazi dvonamjensko skloniste koje je predmet procjene sagradena je
1999. godine sukladno prosje¢nim standardima koji su vrijedili u vrijeme gradnje za zgrade
mjeSovite namjene.

Povrsina dvonamjensko skloniste oznake broj 8 iznosi 276,17 m?.

Opce stanje dvonamjensko sklonista sukladno starosti i uvjetima eksploatacije.
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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).)

KONSTRUKCIJA (odnosi se na etazu podruma zgrade mje$ovite namjene u kojoj se nalazi
dvonamjensko skloniste koje je predmet procjene)

Katnost: nivo (-1)
Visina etaze: 4,00 m
Temeljna ploca: puna, ab ploca
Medukatna konstrukcija: puna ab ploca
Zidovi: nosivi konstruktivni zidovi — ab konstrukcija
Zidovi pregradni: siporex blokovi
ZANATSKI RADOVI
Hidroizolacija: izvedena
Zidovi i stropovi: natur beton dijelom, dijelom dersovani i oli¢eni posnim bojama
Podovi: dijelom neobradeni beton, dijelom ceska glazura

Vrata na predmetnom dvonamjenskom sklonistu: su ab vrata u metalnoj konstrukeiji
INSTALACIJE

Vodovodna: nije izveden

Kanalizacija: nije izvedena

Elektrika: izveden priklju¢ak na niskonaponsku elektri¢nu mrezu
Gromobran: nije izveden

Telefon: nije izveden

Grijanje: nije izvedeno

Klimatizacija: nije izvedena

Ventilacija: izveden poseban sustav ventilacije

Hidrantska mreza:  nije izvedena
Plin: nije izveden
Protupozarna dojava: izvedena

OPCE STANJE
Prakti¢nost prostora: primjerena namjeni
Odrzavanje: prosjecno
Vlaznost: nije zamijecena
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2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH VRIJEDNOSTI

Oznaka prostora Tlocrtna povrsina

(m?)
Dvonamjensko skloniste oznake 8 276,17
UKUPNO 276,17

Povrsina dvonamjenskog sklonista oznake 8 preuzeta iz z.k.ul. br. 6294 k.o. Centar Novi, Suvlasnicki
udio broj 5.
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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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3.2. Prikaz op¢ih vrijdnosnih odnosa na trzistu nekretnina

Driava: Hrvatska

Povrdina: 56.59%4 km?

Ohblik vladanja: Republika

Populacija: 3.866.300 stanovnika

Glavni grad / stanovniitvo: Zagreb/ 769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 3,6 % (podatak za 2024.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 54 %

Stopa inflacije: 4,0 % - prosjetna podidnja stopa inflacije prema
podacima HNB-a za 2024,

Valuta: Euro {cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz o?ujka 2025. godine, gospodarska je aktivnost u
Hrvatskoj primjetno ojadala na kraju 2024. zbog jatanje domaée potraznje, ali i robnog izvoza,

Anketni podaci o potrosatkom i poslovnom optimizmu upuéuju na zakljulak da bi se rast na
podetku 2025, godine mogao usporiti.

Na poetku 2025, godine rast zaposlenosti nastavio se usporavati, to je pratilo blago snizavanje
stope nezaposlenosti te nominalnih i realnih bruto plaéa.

Inflacija u Hrvatskoj usporila se u veljali 2025, zahvaljujuéi odsutnesti tekucih pritisaka na
porast cijena i, u manjoj mjeri, povoljnim baznim uincima.

Restriktivnost monetame politike zamjetno se smanjuje jer smanjenje kljuénih kamatnih stopa
utiake na nad tradlovs m@iy&qja modnrsss | |.|.'||r"s|1'|‘5b_:1_1_.-um a kreditna se aktivnost ﬂpﬂfﬂ\’ljﬂ.

LAL| S BICL LPOIRE GLLFCHILLY W e prie il L St LLLARIRIRE

Na gospodarstvo i dalje djeluju nepovoljni Einitelji, ali s vremenom bi rast realnih dohodaka i
postupno slabljenje kamatnih stopa trebali pridonijeti poveéanju potraZnje.

U sijeénju su prosjeéne kamatne stope na novougovorene kredite podureéima vrlo blago porasle
u odnosu na prethodni mjesec, uz istodobno smanjenje trofkova financiranja stanovnidtva kod
kreditnih institucija.

(lzvor: Infarmacija o gospodarskim, financijskim § monetarnin kretanfima Smvfeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trZidtu nastavile su rasti tijekom 2024. godine.

Podaci pokazuju da su prosjedne cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u 2024. godini porasle
za 10} posto, &to Hrvatsku stavlja u sam vrh EU-a po rastu cijena nekretnina.

Analiti¢ari odekuju blagi rast cijena nekretnina, osobito u urbanim podrudjima i na atraktivnim
turistitkim lokacijama.

Oéekuje se da ée prosjeéna cijena kvadrata u Zagrebu porasti za 3-5%, dok bi u obalnim
gradovima, poput Splita i Zadra, rast mogao dosegnuti 5-7%. Medutim, ruralna podrucja1 dalje
¢e biljeZiti sporiji rast, s moguéim stagnacijama cijena u pojedinim regijama,
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Sve je veéa potradnja za odr¥ivim nekretninama i na hrvatskom triStu. Kupci, osobito mlade
generacije, sve tebée trade energetski ufinkovite objekte, nekretnine izgradene od ekolofki
prihvatljivih materijala te projekte koji nude integrirane zelene povrine.

Uvodenje novih propisa o energetskoj uéinkovitosti i urbanistitkom planiranju moglo bi
usporiti izdavanje gradevinskih dozvola, ali i povedati kvalitetu novih projekata. Takoder,
oéekuje se dalinje pojednostavljenje procedura za strane investitore, &to bi moglo dodatno
potaknuti ulaganja iz inozemstva.

Turizam ostaje kljuéni faktor za razvoj nekretninskog sektora. Popularme destinacije, poput
Istre, Dalmacijc i Dubrovnika, bilieze kontinuirani porast potrainje za luksuznim
vilama i apartmanima. $ druge strane, postoji rastuéa potraZnja za nekretninama u manje
poznatim destinacijama, poput Slavonije, $to pruZa priliku za diversifikaciju trZista.

Takoder, Vlada je predstavila Nacionalni plan stambene politikes ciljem osiguravanja
priudtivog i odrZivog stanovanja te aktivacije prostora za stanovanje.

U uredskom scktoru, prema izviestaju Colliersa, potraZnja za visokokvalitetnim uredskim
prostorima ostaje snajna, s cijenama zakupa koje se krecu izmedu 16,5 €1 18,5 €/m* mjeseéno.
Medutim, ponuda modernih uredskih prostora je ogranidensa.

Retail sektor pokazuje rastuéi inferes za sekundame gradove, pri emu su znatajni projekti
poput Sirenja maloprodajnih parkova Immofinanza te nove inicijative Supemove u fokusu.
Cijene zakupa u trgovadkim centrima koji su na visokofrekventnim lokacijama krecu se izmedu
20 i 24 €/m?, uz stopu slobodnih prostora od 4%.

U industrijskom i logistitkom sektoru, Zagreb ostaje glavno sredidte, uz rastuéu potraznju koju
pokre¢u maloprodaja, e-trgovina i logisticki operateri. Otekuje se izgradnja otprilike 300.000
m* novog logistitkog prostora u sljedete dvije godine, a prime najamnine iznose oko 6,5 €/m’.

Investicijski volumen u komercijalnim nekretninama dosegao je 120 milijuna eura u prvom
polugoditu 2024, predvoden transakcijama u uredskom sektoru. Znatajne transakcije
ukljuéuju prodaju vrhunskih uredskih nekretnina u Zagrebu te kljulne hotelske akvizicije
diljem zemlje.
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Prema Burzi nekretnina podetkom 2024. godine dodlo je do bitnog usporavanja promeia
nekretninama, iako je veé u 2023, godini broj transakeija stambenim nekretninama bio manji
za 6,9% u odnosu na 2022,

Cijene su i dalje rasle, ali usporeno. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domadi. Standardni
uzroci za smanjenje potraZnje su previsoke traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i
smanjeni utjecej inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuiiti da je tridte uslo u novi ciklus u kojem e se trendovi mijenjat nakon 8
godina uzastopnog rasta tréita i cijena.
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Stanje triifta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objckata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trecem tromjeseju
2024. u odnosu na drugo tromjesedje 2024, u prosjeku su vise za 2,4%. U ednosu na trece
tromjeseije 2023, (na godinjoj razini) u prosjeku su vide za 12,3%.

Cijene novih stambenih ohjekata u odnosu na drugo tromjesedje 2024. u progjeku su vife za
1,5%, a u odnosu na treée tromjesedje 2023, za 4,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesedje 2024, u prosjeku su vide za 2,5%, a u odnosu na trece tromjesecje
2023. za 13,5%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesedju 2024. u odnosu na drugo tromjeseje 2024, u
prosjcku su vise za Grad Zagreb, za 0,8%, za Jadran, za 3,4%, i za Ostalo, za 5,0%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na treée tromjesedje 2023, (na godisnjej razini) za Grad Zagreb
vide su za 7,7%, za Jadran za 15,9%%, a za Ostalo za 16,8%.

2020, o = 12825 10769 13212 14078 12538 1080

az 13057 14134 13423 14254 12630 11530

s 128,75) 11083 13335 14109 12681 11335

04 13285 10888 13745 14545 12781 11945

2021 o 13419 11337 13820 14543 13280 11571
L aa 12903) 11877, 4300 15255 13434 12247

a3 14144 12030 14588 15480 13818 12282

o 14498 12488 14897 15832 4251 14

2022, a1 16225) 13643 15553 16863 14728 1m:2
oz 15794 13786 16201 17512 15152 14080

aa 16244 14123 166868 18231 15580 13965

o4 17011 14565 17485 18384  160A7 14819

2023, @ 173568 14833 17882 18334, 16685 15422
az 17983 15470 18458  188B2 17086 16574

a3 18009 15883 18439 20440 16850 16268

o4 18524 15109 19311 20883 17804 16747

2024 £+ | 189,41 156,03 195 &2 210,30 181,47 170,84
a2 187 53 163,11 204,02 21840 186,98 180 96

(¥ ] 202,19 165 56 208 28 220,10 185 35 16895

izvor: Prioplenje Drtawnos zaveda o statistiky, Zagreb, 10, sijecnja 2025, BROJ: CLI2024-2-13

7a utvrdivanje opéih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
nhim.l!jgn'! na Dirfavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.

iy L CRILL 24 &

-23 -



2020, 1.8 1283 1077 1321 140,68 1254 108,3 2T

21 1305 11,3 1342 142,58 136,3 1158 14
N 1298 1104 1334 141,1 1289 1134 0,6
4 Ir. 1330 1087 1375 148 5 1278 11%.8 25
my. 1342 1134 138,2 1454 1525 18,7 0g
2t 138,0 1188 1430 1526 1343 1222 36
3t 141,4 1203 1456 1546 1382 12248 17
4, br. 1480 125,00 48,0 1583 1425 124 4 28
2022, 1.1r 1523 1384 158 5 168 6 1473 1323 &0
3 157.9 1377 1620 1751 1816 1408 37
LN 1624 14,2 188,7 1823 155,38 1337 28
4 1701 148.7 175,40 193 1605 1462 4.7
w23 L. 1736 1455 1788 1832 166,7 1542 2,0
2. I 1T 164,7 184 B 1986 170.9 1658 a5
ik 180,1 1588 1844 2044 168,5% 1827 03
40 188,2 154,1 1931 2066 179,80 1672 34
2024 14 1688,4 188,00 1958 2103 1845 1708 1.7
2 197.5 1631 204,1 MBA 189,0 1810 43
ar 32,2 1855 2083 2401 1954 150,0 24
4k 2050 1677 2123 2284 1955 188.8 i4
2026 i 7432 1784 220.7 7ATA M8 2045 4%

# pndeksl (od prvog romjesjeja 2017. refamring razdoblia za indews cijana stamoeni pakratning jeat 2018, = 100k}
b prgma Eurcetabovoj prakal, promigne u raferaningj gudini dovele $u do revizije prathodnd abjavhanih stopa premjane Hhog toga
Maparrana; £2 patrebe korisndas, U suradnj Drdavnag zavoda 2a statistiky | Hryakske rarpdne banke, izracunsls jo produliena

jzwar Drdavnl zavod 28 statigtiku
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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 III. tromjesecje 2022. iznosi 182,30
Bazni indeks za Zagreb za I. tromjesecje 2023. iznosi 193,30
Bazni indeks za Zagreb za II. tromjesecje 2023. iznosi 199,60
Bazni indeks za Zagreb za III. tromjesecje 2024. iznosi 220,10

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 (kako u navedenom Izvjescu o trzistu
nekretnina za podrucje grada Zagreba nisu objavljeni podatci o realiziranim kupoprodajama
nekretnina sli¢nih nekretnini koja je predmet procjene kao niti o nekretninama za koje su zatrazeni
podatci (zbog nedostatka podataka o dvonamjenskim sklonistima) spremista ve¢ih povrsina)
analizirat ¢e se podaci o kupoprodajama najsli¢nijih nekretnina - (poslovni prostori ve¢ih povrsina)
567 kupoprodaja poslovnih prostora sveukupne povrine 107.439,21 m? prosje¢ne povrine 189,48
m?, prosjecne 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 153 kupoprodaje poslovnih prostora povrsina ve¢ih od 120 m?, prosje¢ne
povrsine od 584,57 m? prosje¢ne jedini¢ne cijene od 1.151,86 €/m>.

Tijekom 2024. godine realizirano je 10 kupoprodaja poslovnih prostora u etazi podruma prosje¢ne
povrsine 99,34 m? prosje¢ne jedini¢ne cijene 1.039,86 €/m>.

U etazi prizemlja tijekom 2024. godine predmetom kupoprodaje bilo je 175 poslovnih prostora
prosje¢ne povrsine 2.315,84 €/m?, a u etazi suterena predmetom kupoprodaje bilo je 6 poslovnih
prostora prosjecne povrsine 63,14 m? prosjecne kupoprodajne cijene od 1.281,64 €/m?.
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REPLIBLIKA HRVATSKA

1zVIESCE O TRZISTU NEKRETNINA ZA 2024. GODI

NU ZA PODRUCIE - ZAGREB

ZTagreb, oiujak 2025,
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5.4 INDEKSNI NIZOWT ELUPOPRODEINIH CUENA
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3.3. Procjena vrijednosti dvonamjenskog sklonista

U svrhu procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine (dvonamjensko skloniste povrsine
276,17 m? u podrumu stambeno-poslovne zgrade sagradene na z.k.¢. br. 5724/9 k.o. Centar Novi
odgovara k.¢. br. 5724/9 k.o. Centar Novi na lokaciji Zagreb, Jurkovi¢eva 19) podnesen je nadleznoj
sluzbi zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena oznaka zahtjeva ID 86251. Kako je
bilo realno za pretpostaviti (izvan zone spekulacija) da sluzba ne raspolaze s podacima o usporednim
nekretninama za dvonamjenska sklonista (potkrijepljeno konverzacijom pri procjeni trzi$ne
vrijednosti identi¢nih nekretnina) u navedenom Zahtjevu za izdavanje izvatka iz ZKC oznake ID
86251 pod napomenama je navedeno: "Opis nekretnine - dvonamjensko skloniste, ako ne postoje
podatci za dvonamjenska sklonista, molim podatke za spremista ve¢ih povrsina"“. U telefonskoj
komunikaciji sa stru¢njacima iz Gradskog ureda za imovinu i stanovanje Grada Zagreba potvrdena
je moja pretpostavka da nadlezna sluzba ne raspolaze s trazenim podatcima i obavije$ten sam da ¢e
Sluzba izdati podatke o usporednim nekretninama za spremista takoder sam upoznat i sa ¢injenicom
da Sluzba ne raspolaze sa trazenim podatcima za spremista (trazeni su podatci za spremista vecih
povrsina priblizne godine gradnje kada i zgrada u kojoj se nalazi predmetno dvonamjensko
skloniste).

U dostavljenom Izvatku iz Zbirke kupoprodajnih cijena oznake izvatka ID 63463 dostavljeni su
podatci o 19 usporednih nekretnina - spremista prosjecne povrsine od 7,55 m? (u rasponu od 1,50
m? do 17,27 m?) od kojih su 9 u etazi podruma po jedna u etazi suterena i prizemlja te po Cetiri u
etazi-11-2.

Od 19 usporednih spremista 11 se nalazi u k.o. Centar i 8 u k.o. Maksimir od kojih 6 u cjenovnom
bloku Petrova zapad, cetiri u cjenovnom bloku Trg bana Jelacica, jedno u cjenovnom bloku Gornji
Grad i 8 u cjenovnom bloku Maksimirska. Pet zgrada u kojima se nalaze usporedne nekretnine
gradene su 1930. godine, po jedna 1790., 1850. i 1921. godine, te tri 1938. godine te 8 u zgradama
gradenima 2019. godine.

Kupoprodaje usporednih nekretnina realizirane su u razdoblju od 12. 07. 2021. do 17. 06. 2025.
godine. Prosjecna (meduvremenski izjednacena) cijena svih 19 usporednih nekretnina iznosi 957,47
€/m” (u intervalu od 202,60 €/m?* do 1.900,93 €/m?®). Za daljnji postupak procjene (uz parametre za
trijazu vecu povrsina i novija zgrada i polozaj u zgradi) izlucene su usporedne nekretnine Rb 7, Rb 8,
Rb 10iRb 15.
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REFUBLIKA HRVATSKA
GRAD FAGREB
Gradski ured za upravijanje
imovinom i stanovanje

KLASA: 940-01/25-028/599
URBROJ: 251-11-31/006-25-4
Zagreh, 22.7.2025.

MARIO CUTURA
MIKULICI 112 B
ZAGREB 10000
PREDMET: k.. 5724 k.o, Centar
- izvadak iz ZKC-a ID: 63463
- dostavlja se

Sukladno &lanku 16, stavak 1. podstavak 5., élanku 57. etavak 1., stavak 4 i stavak 6., te
Elanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine®, br. THIS -
u dalinjem tekstu: ZPVN) prema VaSem zahtjeva u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz
zbirke kupoprodajnih cijena za spremidta koja se nalaze unutar nekretnine oznake k.£. 572473
k.o. Centar. Navedena nekretnina, sukladno Planu pribliznih vrijednosti, nalazi se u cjenovnom
bloku Petrova zapad,

Ohiljezja nekretnine navedena u zahtjevu za izdavanje izvatka iz ZKC-a: spremifite
povréine 276,18 m?, smjetena u etadi prizemlja, godina gradnje 1999, dan vrednovanja 3.
srpnja 2025. U napomeni zahtjeva navedeno je da se rasi o nekretnini namjene dvonamjensko
sklonidte, te da, u sluéaju nedostatka usporedivih nekretnina takve namjene, bude dostavljen
izvadak za nekretnine namjene spremiste.

Sukladno dostavljenom zahtjevu, u aplikaciji eNekretnine izvriena je detalina pretraga
transakeija za sklonidta | spremidta na podruéju cijelog Grada Zagreba. Za prostore namjene
sklonidte nije pronadena nijedna evidentirana transakeija u bazi podataka.

7a prostore namjene spremidte, na podrudju cijelog Grada Zagreba zabiljedene su
ukupno tri transakeije za spremista povedine vede od 100 m?. Medutim, navedeni se prostori
nalaze na etafama potkrovlje (PK), -1 i -2, te nisu usporedivi 5 predmetnim prostorom s
obzirom na etafu i druga bitna obiljeZja.

Ruduéi da nema dostupnih transakcija za sklonidta koja zadovoljavaju trazena ohiljedja,

a podaci o spremidiima veéih povidina s podrudja grada Zagreba nisu usporedivi, u dogovory

5 procjeniteljem obuhvadene su transakeije za spremista koja su prostorno najbliZa predmetnaj
nekretmini.

Broj znpesx $a0-01/2502R5EE B3-11-3100-204
Wi b AOjEVaELpgTSea BRIED
Elekaronithi gafis fuvi 5@ Sukindng rokowima bevanje gradiva defisianims prema Pasiiu
Irformacie za gradhen = skervima tuvania Grada Zagrata. Presie debronifing zapss weiddm u eledronickl
praaprs EAPEE OgLE 8 pulam brojs rapss | keakoinag o) olisnsog u kontreinom digu mekimritheg
P Eapisa. Provinrn s prowcs i kinieaspe O koda il nn nterrat sranicema Gmda Zagrabs ak
acdreal SHpEE-pi 0 Mics Tagret. helepisamie
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Slijedom navedenog, izvadak sadrii transakeije za spremista smjestena u gradevinama
najblizima predmetnoj, pri demu su obuhvadena spremista znatno manje povriine (od & m? do
17 m¥, koja se nalaze u gradevinama izgradenima u razdoblju od 1790, do 2019. godine.
Predmetna nekretnina nalazi se u gradevini izgradenoj 1999, godine. Jedini usporedivi
parametar ovih nekretnina jest njihova prostoma blizina predmetnoj nekretnini.

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

5 podtovanjem
P.0. PROCELNICE

Voditeljica odjela
Ruéa [isac, dipl. ing. grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREB / GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVUANIE IMOVINOM | STANOWVANIE

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CLENA — KUPOPRODAJA VANJSKOG-PARKIRNOG MIESTA, GARAZE, PARKIRNO-GARAZNOG
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Civsj izvadiak izdaje sa u swhu ukwrifivanja viijednosti nekretine na adresl JURKDAVICEVA 19, GRAD ZAGRER ndnasno na k.2 5724/9 k.o. CENTAR, GRAD

ZAGRES.

Predmatna nekratrina s2 prema plani pribidnih vrijednosti nalas o cjeroviom bloku PETROVA ZAPAD

% osphinim podatima iz ovoga lzvatia prodenitelji su duini postupati sukladno posebrin progisima kofima se uredu)e podrudje zaitite asobnih
pocataka,

Pocatd u eNekretrénama kofl nisu evabuirani u JLP{R]5 su informativni | prije koeidtenja korsnik ih treba pravjaritl,

Suakl Zahtjev, lovadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje oe za patrebe evertualne rekonstriskeljn predmeta.

ELAGA: G40-01,25- (0085549

URERO): 251-11-031/006-25-3 ITRALHT (ZRADILA: ODDBRI ODOBRILA:
SANM, PIGAC

ZAGREB, 22.7.2035,

FOIASMIERLA SERACERSH NATIA

VESTA LGTMDRA; KP - kepogindais. M - asfam, 2 - zakup, 75— praves dlelin@ll, FE - grae gradenia, 75— oikap ui prawn shilnestl, PG - cibug =i piwar gradenp

VESTA NEKRITMINE: P2 - gojoprisedne el GF - gradudiasho penline, 5- lumse 1jfte, PHE = piirod p Rk, 5T = stanapartman, & — gaeafa, PG -
parkivro paradng: m s, PR .m,ﬂuwn-mmmcm—m-uwmwmmm-Mmlmm-imumlmW-mnlmu-.ﬁﬁ-
genpedarska igrata, PTG — poilowna sgrads, V2 —ilestambens rprada, SKL ikl ghite, 59 - spremilie, = ranil W0 et eie | 05 - onbal, AL = fediyines

4 od 4
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3.3.1. Grubo ciscenje izvatka sukladno mikrolokaciji, veli¢ini, poloZaju u zgradi, starosti,
datumu transakcije izabrane su transakcije Rb 7, 8, 10 i 15 koje s nekretninom koja je

predmet procjene imaju dostatnu podudarnost (¢lanak 4. Pravilnika, stavak 3.)

Adresa Priblizna Vrsta nekret- Povrsina Ugovoreni Datum
R.br.. godina Etaza ; 5 iznos sklapanja Cjenovni blok
Zagreb . . nine (m?)
izgradnje (€) ugovora
7 Trg bana J. 1938. Po SP 8,00 8.000,00 06.07.2022. | 'r9banal.
Jelaci¢a 3 Jelaci¢a
8 Vlagka 2 1790. Po SP 8,15 8.150,00 13.02.2023. | 'r9banal.
Jelaci¢a
10 Kra”;‘ﬁce"a 2019. 2 SP 13,80 13.800,00 | 02.06.2023. | Maksimirska
15 Kra”‘;‘gCe"a 2019. -1 SP 10,20 10.200,00 | 08.07.2024. | Maksimirska
pred-
metna - dvonamjensko Petrova
Jurkoviceva 19 1999. Po .o 276,17 — -
nekret- skloniste zapad
nina
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3.3.3. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Prosiecna konacna Pojedinacno Provedeno in-
Konacna Kupopro- 4 . Apsolutna Pravilo odstupanje terkvalitativno
. « . meduvremenski - ) Cl P .
R. izjednacena dajna L o vrijednost Kvadrat 2-sigma od prosjecne izjednacenje
- . i interkvalitativno . . . ;
br.. cijena cijena iziednacena ciiena apsolutnog | odstupanja | (¢l. 4. st. 2. kupoprodajne manje od
(€/m?) (€/m?) / €m?) Y odstupanja Pravilnika) | cijene (¢l. 4. st. 40% (¢l. 19.
1. Pravilnika) Pravilnika)
7 1.302,20 1.000,00 1.199,57 102,63 | 10.532,91 Zai‘;‘\’/‘;"" +8,55 -
8 1.228,10 1.000,00 1.199,57 28,53 813,96 Zai‘;?/‘;o" +2,38 -
10 | 1.189,40 1.000,00 1.199,57 10,17 103,42 Zai‘;‘\’/‘;o" -0,85 -
15 | 1.078,60 1.000,00 1.199,57 120,97 | 14.633,74 Zai‘;‘\’/‘;o" -10,08 -

Prosje¢na vrijednost iznosi: 1.197,57 €/m?
Standardna devijacija (+/-) 80,75 €/m?
Dvostruka standardna devijacija 161,50 €/m?

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE IZNOSI:

276,17 m? x 1.199,57 €/m? = 331.285,24 €
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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. 6294 k.o. Centar Novi,

5. Suvlasnic¢ki udio 17,32/100 dijela (E-5) opisano kao dvonamjensko skloniste povrsine 276,17 m?,
oznake 8 u prizemlju zgrade sagradene na z.k.¢. br. 5724/9 k.o. Centar Novi, odgovara k.¢. br. 5724/9
k.o. Centar Novi, na lokaciji Zagreb, Jurkoviceva 19, koja se u naravi sastoji od dvonamjenskog
sklonista povr$ine 276,17 m? u podrumu zgrade mje3ovite namjene katnosti podrum, prizemlje, tri
kata i mansarda iznosi:

331.000,00 €
(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 placa se prema Zakonu o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18).

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

SURADNIK [ZRADIO
DOMAGO] SPOLJARIC mr. MARIO CUTURA dipl. inZ.
sudski vjestak za graditeljstvo i sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina procjenu vrijednosti nekretnina

46 -



5. IZJAVA VJESTAKA

Na temelju ¢lanka 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 vaze¢im 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. 6294 k.o. Centar Novi

- Posjedovni list broj 6294 k.o. Centar Novi

- Kopija katastarskog plana

- Dio plana posebnih dijelova zgrade

- Zahtjev za izdavanje izvatka

- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
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NESLUZBENA KOPIJA

i

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 06.08.2025. 07:57 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 339164, CENTAR NOVI Broj ZK uloska: 6294

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 5 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj' Povrsina
Rbr. ze"lz"'fta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro [ &hv m2
Cestice)
1. |5724/9 |JURKOVICEVA ULICA 420
KUGA, ZAGREB, JURKOVICEVA ULICA 19 420
UKUPNO: 420

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 06.12.2018.g. pod brojem Z-66352/2018

ZABILJEZBA, RJESENJE O IZVEDENOM STANJU GRADSKOG UREDA ZA PROSTORNO
11 UREDENJE, IZGRADNJU GRADA, GRADITELJSTVO, KOMUNALNE POSLOVE | PROMET,

-1 SEKTOR ZA PROSTORNO UREDENJE | GRADITELJSTVO, ODJEL ZA PROSTORNO
UREDENJE, SREDISNJI ODSJEK ZA PROSTORNO UREDENJE KL: UP/I-350-05/13-007/19152,
URBROJ: 251-13-21/109-2015-12 11.06.2015, RIESENJE 24.11.2017, RIESENJE 08.06.2018, za
kuéu br. 19 izgradenu na kebr. 5724/9

B
Vlastovnica

Rbr. l Sadrzaj upisa |Primjedba

5. Suvlasnicki dio: 17,32/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)
dvonamjensko skloniste oznake 8 u prizemlju zgrade povrsine 276,17 cém

NIVA INZENJERING D.D. ZA GRADITELJSTVO, PROJEKTIRANJE | NADZOR, ZAGREB, VLASKA
ULICA 83

2.1 Zaprimljeno 15.11.2018.g. pod brojem Z-61201/2018
Prvenstveni red upisa: Z-29743/2017

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL.BR. 48 ST-6578/16 23.05.2017

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.08.2025. 08:08:29 Stranica: 1
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1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 6294

Katastarska opéina: 339164, CENTAR NOVI
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.08.2025.

Ispravni postupak za novoosnovanu zemlji$nu knjigu za katastarsku opéinu 4A zonu k.o. Centar Novi, pocinje teéi
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 moze pozvati na to da je postupao s povjerenjem u njegovu

istinitost ili potpunost (cl. 195 ZZK).

Stranica: 2

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.08.2025. 08:08:29
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ot NESLUZBENA KOPIJA
e,
1.::'
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 06.08.2025. 08:10

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CENTAR NOVI (Mbr. 339164)
Posjedovni list: 6294
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etaZno vlasniStvo

R‘edEI Udio dijela Prezime i ime odnos-no _tvrtka_lli naziv, prebivaliSte odnosno Udio OIB
broj dijela sjediSte upisane osobe

1 0,16/100 KRANJCEVIC STJEPAN, JURKOVICEVA ULICA 19, 10000 11 30093353295
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

2 0,16/100 POLOVIC MARKO, TRESNJEVKA 12, 10450 11 99597327283
JASTREBARSKO, HRVATSKA (VLASNIK)

3 0,23/100 ZUNJIC MLADEN, JURKOVICEVA ULICA 19, 10000 11 18319272196
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

4 0,15/100 PULJASEVIC MAJA, JURKOVICEVA ULICA 26, 10000 11 70985369875
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

5 17,32/100  |NIVA INZENJERING D.D. ZA GRADITELJSTVO, 1
PROJEKTIRANIJE I NADZOR, VLASKA ULICA 83, 10000
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

6 5,3/100 REPUBLIKA HRVATSKA, (VLASNIK) 1 52634238587

7 2,69/100 REPUBLIKA HRVATSKA, (VLASNIK) 11 52634238587

8 2,59/100 PBS CENTAR SPORTSKE IZVRSNOSTID.0.0,, 171 04757503159
JURKOVICEVA ULICA 19, 10000 ZAGREB, HRVATSKA
(VLASNIK)

9 2,65/100 VALIC ANA, PETROVA ULICA 92, 10000 ZAGREB, 11 86377404801
HRVATSKA (VLASNIK)

10 2,68/100 POLOVIC MARKO, TRESNJEVKA 12, 10450 11 99597327283
JASTREBARSKO, HRVATSKA (VLASNIK)

11 5,22/100 ZUNJIC MLADEN, JURKOVICEVA ULICA 19, 10000 n 18319272196
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

12 | 514100 KRANJCEVIC STJEPAN, JURKOVICEVA ULICA 19, 10000 11 [ 30093353295

| ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
13 l‘ 2,69/100  |MACEK SELEM TEA, TRG DRAGE IBLERA 10, 10000 i 11 34110089724
| |ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK) |
, | | _

14 2,67/100 PULJASEVIC MAJA, JURKOVICEVA ULICA 26, 10000 | 11 70985369875
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK) !

15 5,67/100  GERGORIC BRANKO, NASELAK 31, 10000 ZAGREB, 12 [ 91098131790
'HRVATSKA (VLASNIK)
GERGORIC MAJA, FJANOVA ULICA 8, 10000 ZAGREB, 12 92613153442
HRVATSKA (VLASNIK)




Redni Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno
broj dijela sjediSte upisane osobe

Udio dijela

Udio

OIB

|16 521/100  LEKO VATROSLAV, JURKOVICEVA ULICA 26, 10000
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

11

53684951243

17 6,78/100 BREGANT BOZICA, JURKOVICEVA ULICA 19, 10000
l ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

172

29878453489

BREGANT BOZICA, JURKOVICEVA ULICA 19, 10000
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

1/2

29878453489

18 341/100 |RUKAVINA TOMISLAV, JURKOVICEVA ULICA 21, 10000
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

11

32544325945

19 0,16/100 PERIC PAHLIC ISIDORA, SREBRNJAK 88B, 10000
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

1/3

25054056732

PERIC IVAN, GROVE END ROAD 8/9, LONDON
(VLASNIK)

173

45909414917

PERIC LUKA, JURKOVICEVA ULICA 19, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA (VLASNIK)

173

72951397278

20 5,27/100 PERIC PAHLIC ISIDORA, SREBRNJAK 88B, 10000
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

173

25054056732

PERIC IVAN, GROVE END ROAD 8/9, LONDON
(VLASNIK)

173

45909414917

PERIC LUKA, JURKOVICEVA ULICA 19, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA (VLASNIK)

173

72951397278

21 0,19/100 VEHOVEC JOSIP, V. BAGATA BR. 6, RIJEKA (VLASNIK)

11

22 6,81/100 VEHOVEC JOSIP, V. BAGATA BR. 6, RIJEKA (VLASNIK)

1/1

23 1,42/100  |JAGODIC RUKAVINA ANA-MARIJA, ZELENI TRG 1,
10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

11

50631265744

24 4,82/100 KINEZIOLOSKO UCILISTE BODY TEHNIKE,
JURKOVICEVA ULICA 19, 10000 ZAGREB, HRVATSKA
(VLASNIK)

/1

62696047966

25 3,41/100 KINEZIOLQSKO UCILISTE BODY TEHNIKE,
JURKOVICEVA ULICA 19, 10000 ZAGREB, HRVATSKA
(VLASNIK)

1/1

62696047966

26 5,63/100 IMPULS PARTNER D.0.0., PORPICEVA ULICA 3B, 10000
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

111

91023257593

27 1,4/100 RUKAVINA TOMISLAYV, JURKOVICEVA ULICA 21, 10000
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

111

32544325945

28 0,19/100 BREGANT BOZICA, JURKOVICEVA ULICA 19, 10000
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

12

29878453489

BREGANT BOZICA, JURKOVICEVA ULICA 19, 10000
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

12

29878453489

Podaci o katastarskim Cesticama

o Broj Adresa katastarske estice/Natin uporabe katastarske
| A | katastarske ¢estice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj
Cestice zgrade |

Povrsina/
m2

Broj
D.L.

Posebni
pravni
rezimi

Primjedba
|

" | 57249 | Jurkoviéeva ulica 420

Ukupna povr§ina katastarskih estica 420

-52 -

| KUCA, Zagreb, Jurkoviéeva ulica 19 420 |
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":::,' NESLUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. CENTAR NOVI
GRAD ZAGREB k.&.br.: 5724/9
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 06.08.2025.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

L7586 ‘ 5724

5664/2
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PRWEDLOG UKNJIZBE ETAZNOG VLASNISTVA
PLAN POSEBNIH DLIELQVA ZGRADE

Predmet;
STAMBENO POSLOVNI OBJEKT

Lokaca:
JURKOVIGEVA ULICA BR. 18
REPUBLIKA HRYATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED Za PROSTORND UREDENIE,
GRAL: - (LISTVO, STAMBENE | KOMUNALNE
PCSLOVE | PHOMET
Qdjd v wrateric uredinje, grodialistvg |
B ohoida
OVay GLABURAT 17 S5 §Tavell DIO
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Zegreb, ciujak 2000




TLOCRT PODRUMA
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3. VREDNOVANJE NEKRETNINA - ZRACUN POVRSINA

U svehy eteZirania, potrebno je kzvrsiti vradnovanje prostora na bazi jednake gradavinske
vrijadnostl po m2 netto korisne povrsine, prema HRN U.C2 100 { Povrsina i voiumen zgrade ).
Posebni dijsiovi 2grade oznateni su plavom bojomm.

PODRUN
POSEBNI DJELOVI ZGRADE NETTO KOEF. NKP
[] [spremsste br. 1 ] I T Y 253
(2] [spromidte br.2 - 612| 050 2%
[Z] [spromistetr. 3 498 050 2,48
[ [spromiste br. 4 _ 594 050 | 297
% Spremite br. 5 585 050 298
Spremiéts b, B 731 080 | 285
[ [spremisibr? ag9] 050 | 245
(&1 [Dvanemjensko skionZle 27617] 1,00 278,17
[UKUPNO PODRUM ( m2 ): 315,39 85,78
PRIZEMLIE
POSEBNI DUELOVI ZGRADE NETTO KOEF. NP
[3] [Posiovm prostor br. ¢ 543l 100 54,20|
postovn prostor b, 2 23 10 237
{301 [Postovni prostor br. 24 280 1.00 2280
% Peslovnl prostar br. 3 5435 1,00 54,38
Poslow prostor br. & 78,84 1,00 78.84
[7a] |Posiovn prostor be. 5 gm0 100 | mml
[UKUPNO PRIZEMLIE (m2 ) 31508 [ sises]
I KAT

POSEBN! DIJELOVI ZBRADE

Poslovn prostor pp1 42,8
Poslovi prostor pp2 4,35
Frosobai sten br. 1 50,35
ipolsobnl sten b, 2 a5

[UKUPNO 1 KAT { m2 ): [ 26443 T Ay




REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

I Zahijeva: B6I51

Datum podnodenja zahtjeva: 4.7.2025.

ZA IZDAVANIE IZVATEA [Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CLIENA
(lanzk 5K, stavak 3. Fakoes o procjend vrijednisti pekrening (NN TE2015)

ZAHTJEV

FUPANIAIGRAD: ZAGRER
VANJSKO-PARKIRNO MJESTO, GARAZA,
VRSTA ZAHTIEVA: PARKIRNO-GARAZNO MIESTO, SPREMISTE |
SKLAMATE - KUPDOPRODAJE
ZADATAK
Vrsta/opis nekretnine: SPREMISTE [SP)
Broj kat. festice | katastarska opéina: .
| (atastar zemljita) CENTAR, GRAD ZAGREB 5724/9
Broj zk.t. i z.ko.
(zemliisna knjiga) CENTAR 5724/9
Grad/Opéina: GRAD FAGRER
| Maselje: LAGREB
Ulica/Trg: JURKOVICEVA
Kutni broj: 1%
Slovéani dodatak kuénom broju:
Brojiani dodatak kuénom broju:
Dian vrednovanja: 3.7.2025,
Dan kakvode: 3.7.2025,
SVHHA
Vrsta praviog posla: | KUPOPRODATA
DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE
Porvrgina (m2): 276,18
Tlocrina povriing kude/zgrade:

Tlocrina povriina pemoéne/ih gradevina'e:

Povrsing dvoridta:

Ukupna povriina zemliidta s
kugom/zgradom:

Fiao¥a (kat)-

bt ek, 3 Funhn

PR - PRIZEMLJE, RAZIZEMLIE, NISKO 1 WISOKRO

HLFZMIJI:.

Eteza (kat) — broj:

Etaza (kat) - VE:

Etaznost gradekude:

| EtaFnost zgrade (broj nadzemnih elaza):

Snbnost stana:

Polo#aj (uliéni ili dvorisni);

B

Ciodina gradenja:

1995,

Pripadak

Povriina

Mamjena poslovnog prostora:

OBILIEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (C. 10,

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAV TRFISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Pravilnika o metodama procjena vrijednosti
nekretnina, WN 1052015):

Wrsta gradevinskog koridtenja‘namjena:
Mijera gradevinskog koriftenjakoeficijent

| Iskoristivosti:

Povréing: 276,18

NAPOMENA

OP1S NEKRETNINE: DVONAMIENSKO SKIDNI&'['E.. AKONE POSTOIE PODACT ZA
DVONAMJENSKA SKLONISTA, MOLIM PODATKE ZA SPREMISTA VECIH POVRSINA.

OVLASTENJE
Dran i zdavanja: 19,3,2025, 00000
Mijesto fzdavanja: ZAGRER

- aeaihLl . MIMNISTARSTVD PRAVOSUBA, UPRAVEL
Institueija koja je fzdala ovlaktenje: DIGITALNE TRANSFORMACUE
Dan isteka vadenja oviaStenja:
KONTAKTNI PODATCI
Ime: MARID
Prezime: CUTURA
Adresa: MIKULICT 1128
Telefon: 098277175
e-mail: M.CUTURAZZEGMAIL.COM

Stramica 2od 2
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