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1. NALAZ | MISLJENJE

1.1. Opcenito o predmetu

Na zahtjev Opcinskog suda u Novom Zagrebu, Stalna sluzba u Samoboru i po RjeSenju
istoga,u predmetu P-468/17, izraden je:

NALAZ | MISLJENJE

u predmetu koji se vodi radi predaje-povrata. TuZitelj je Marija PavoSevi¢ a tuzenik je BPuro
Pavosevic.

Ostali detalji spora, nalaze se u sudskom spisu. U predmetnom sporu, odredeno je gradevinsko
vjeStacenje.

1.2. Zadatak vjestaka

Vjestak je, RjeSenjem suda , dobio zadatak da:

1. Ocevid na licu mjesta

2. Utvrdi visinu trziSne zakupa suvlasni¢kog dijela tuziteljice , nekretnine obiteljska kuéa
HavidiCeva 23, Zagreb i poslovna zgrada, Hrelicka 92, Zagreb, za period od
01.12.2007.godine te utvrdi trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina.

3. Napravi nalaz i misljenje

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 3
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1.3. Nalaz

1.3.1. Za potrebe izrade nalaza i misljenja, napravljen je o€evid na licu mjesta, dana

03.05.2022. , identificirane su predmetne nekretnine, fotografirane te prikupljeni potrebni
podaci.

1.3.2. Podaci za obiteljsku ku¢u u nizu, Havidi¢eva br.23, Zagreb:

Nekretnina je sagradena na katastarskoj Cestici k.€.br.773/43 k.o.JakuSevac, upisana u:
Stanje na dan: 18.07.2022. 23:02

Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC Broj ZK uloska: 206

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieenja: POCETNO
STANJE

Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povrsinal
Rbr. | katastarske "I-':J * | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv 0\:182ma PPR
cestice B zgrade, kuéni bro'| zgrade
. ¥ 773/43 18 HAVIDICEVA ULICA 139
DVORISTE 65
KUCA. ZAGREB, HAVIDICEVA ULICA 23 74
UKUPNO: 139
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa [Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/2
PAVOSEVIC DURO, OIB: 92312271280, ZAGREB, HAVIDICEVA ULICA 23
2. Suvlasnicki dio: 1/2
PAVOSEVIC MARIJA, OIB: 47586587466, ZAGREB, ULICA KNEZA DOMAGOJA 26
TRAVNO
nska ul 3
&
G NK SAVA - Jakui
% |
DUGAVE Q
ELLABO d.0:0
Havidiceva ul. 23,
3 10000, Zagreb
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1.3.3. Podaci za poslovnu zgradu, Draganici br.21, Zagreb:

Nekretnina je sagradena na katastarskoj Cestici k.€.br.795/3 k.o.JakuSevac, upisana u:

Stanje na dan: 13.05.2022. 00:23
Katastarska opcina: 338826, JAKUSEVEC
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riedenja: POCETNO

STANJE
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 321

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povréinal
Rbr. | katastarske "I::J * | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m.;;szm PPR
cestice ) zgrade, kucni broj zgrade
1. 795/3 18;19 |DRAGANICI 1091
DVORISTE 801
POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB. DRAGANICI 21, 290
ZAGREB. HRELICKA ULICA 92
UKUPNO: 1091
Vlastovnica
Rbr. | Sadr3aj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/2

PAVOSEVIC BURO, OIB: 92312271280, ZAGREB, HAVIDICEVA ULICA 23

2. Suvlasnicki dio: 1/2

PAVOSEVIC MARIJA, OIB: 47586587466, ZAGREB, ULICA KNEZA DOMAGOJA 26

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
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1.3.4. Ostalo

Izjava
o nepristranosti i neovisnosti procjenitelja

Izjavljujem kako sam ovaj nalaz izradio nepristrano i neovisno, u skladu s vazec¢im
zakonskim i podzakonskim aktima, pravilima struke i vazZe¢im standardima, a
dostupnim podacima koristio sam se u dobroj vjeri te donosio odluke iskljucivo
temeljem objektivnih pokazatelja i propisa, bez utjecaja bilo &ijih osobnih interesa.

Vestak je imao na raspolaganju podatke s javnih servisa, katastar, z.k., ortofotkarte,
urbanizamisl.a za C&iju eventualnu neaZurnost, neto€nost ili neuskladenost ne
odgovara. Bazni indexi kretanja cijena najmova, utvrduju se na temelju statistickih
biltena DZS.

Rjesenje vjesStaka:

REPUBLIKA HREVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBLU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJIEDMIK SLIDA

Broj; 4 Su-252/17
Fagreb, 20. veljade 2017

RIJESENIE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu. odlutujuéi povodom zahtieva Mladena
Ozica, na temelju Elanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br, 28/13,
35/15 7 BL15) wvezi s €L 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br,
3B/14, 123/151 23714},

rijedioje
Miaden OFi¢, diplingarh. iz Zagreba, Siroling 5, ponovno se imenuje stalnim
sudskim  vjedtakom  za ARHITEKTURL, GRADITELISTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.
ObruzloZenje
Mladen OFié, podnio je zahtjev s ponovno imenovanje stalnim sudskim vjedtakom
#a arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretning, kojem zahtjevu je priloZio dokumente

propisane ¢l 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &1 12. st 4, Pravilnika, rijefeno je kao

U iZrect
PREDSIEDNTE SUDA
Ivan Turudié, umiv.spec.crim
Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 8
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1.3.5. Popis primjenjenih i relavantnih propisa i zakona
1. Zakoni o prostornom uredenju i gradniji (razne N.N. )
2. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13)
3. Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (N.N.78/15)
4. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.105/15)
5. Podaci o etalonskoj vrijednosti gradenja (razne N.N.)
6. Pravilnik o hrvatskim normama( razne N.N.)
7. Bilten- Standardne kalkulacije radova u visokogradnji, IGH
8. Sluzbeni glasnici Grada Zagreba, razni brojevi
9. Podaci Drzavnog zavoda za statistiku
10. Normativi za odrZzavanje stambenih zgrada i stanova (Sl.glasnik , razni)
11. Odluka i odredbe o Prostornom planu
12. Odluka o donosenju GUP-a
13. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( razne N.N. )
14. Zakon o zemljiSnim knjigama ( razne N.N. )
15. Ostala stru€na literatura i pozitivni propisi, po potrebi
Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 9
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1.3.4. Analiza stanja i op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

Izvor: Burza nekretnina, Zagreb

BN Komentar 21012022

Svi trendovi iz prue pandemijske 2020., nastavili su se | u 2021, godini. To se ne odnosi samo na trzidte
nekretnina u Hrvatskoj, ved | suakako na europsko - pa i svjetsko trziste. Kamata na kredite je | dafje iznimno
niska, a drzanje novea u banci nije isplativo, pa moZemo zakljuditi da je to glavni razlog povefanog interesa za
ulaganja u nekretning.

Zbog povetane koli€ine novea na trZistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagafe u nekretnine. Za
stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije | njenih efekata na gospodarstug, kako bi
miogao zapoceti novi gospodarski ciklus, Ofekujemno da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti
potraznju, pa posijedicno iinflaciu i interes za ulaganja u nekretnine. Kao pesljiedicu toga ubrzo bi se zaustavio
i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi | na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja
potresa, potraZnje za turistickim nekretninama | subvencije starnbenih nekretnina. | dalje cjenovno prednjage
novosagradene nelretnine | to posebno one stambene u Gradu Zagrebu | priobalju - iako se porast cijene
novesagradenog kvadratnog metra dogodio u swim vegim urbanim sredinama. u Hrvatskoj.

Trziste je | dalje polarizirano pa su take neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trZisno vrlo
aktivni, dok je ostatak Hrvatske U miravanju ili €ak u transakeijskom padu. fako su cijene gradevinskog
materijala 2a sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilicno razlikuju. U vedini gradova sjeverne,
sredisnje | istodne Hrvatske cijena ne prelaz 2000 eur/m2, u Zagrebu €& najbolji novosagradeni stanovi doseéi
5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljutivo zbog rasta cijene materijalai
pomanzkanja radnie snage, kako vefina investitora nastoji opravdati traZenu visu cijenu. Ne pomade trZistu niti
euforija lainih | pegrednih naslova o neostvarenim cijenama i informacije svezna|udih o nevidenim
transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Eeturti kupac stambene nekretnine je strapac sto ini vedinu kupaca u thz. obalnim Zupanijama,
ali se promet ponajvise odvija tijekom turisticke sezane. MoZemo zakljuditi da je nakon vrlo aktivne jeseni i
rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primjecujemo da kupci traZe kvalitetnie nekretnine kaje
ne nalaze lako, pa se tako cljene stanova jos vise polariziraju. Sve je veta razlika u cijenama izmedu onih
nowjih, uredenijin koje se nalaze u urbanistickl sredenom okruzenju, od onih starih | neodrzavanih kojima
rijena stagnira pa cak | pada.

B N | n dex BN indeks je jedinstuen indeks koji prati kretanja cijena stambinih nekretnina na padrutju
Republike Hruatske. BN indeks se temelji na pedacima postignutih cijena tipitnih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavijuje jednam mjesecno
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1.3.5. Indexi DZS

Primjenjuju se za izraun koeficijenata kretanja cijena

2015, 1.1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
2 ir. o813 o887 895,53 o0 B4 o847 100,50 |
3.1r. o886 100,98 88,37 80,82 100,01 2814 |
4. 17 B0, 86 59,45 100,18 BE,62 100,51 100,16 |
2016, 1.t 101,24 9,07 101,73 100,43 101,77 100,21 |
20 100,28 85,80 101,23 5,91 100,33 10052 |
3. ir. 104,31 88,87 102,30 101,08 101,80 aTT4 |
4. Ir. 100,75 04 54 101,87 100,58 101,38 8528 |
2017 1.1r. 100,85 oz 88 102,51 100,72 102,25 8553 |
21 104,55 86,71 106,17 102,60 106,58 100,83 |
= 3.t 105,13 9776 106,65 106,45 105,46 100,20 |
4 ir 108,45 o8 73 110,48 110,48 108,67 102,26 |

2018, 1.1 109,44 99,03 111,59 112,18 110,54 98 57
2 ir. 108,26 28,51 111,47 114,51 108,33 o884 |

3 142,32 100,78 114,68 118,95 112,20 100,51

4.1r. 113.54 101,48 116,00 118,82 113,50 102,00

2018 1.t 117.55 108,00 118,52 125,02 118,67 100,59
2t 120,60 108,55 123,40 131,15 119,24 10224 |
3.1r 121,38 109,07 123,80 133,48 118,05 103,98 |
4 ir. 124 80 108, 45 123,08 137,38 120,35 10864 |

2020, 1.t 128,25 107 68 132,12 140,78 125,38 108,31
2.0 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 11590 |

3. tr. 128,75 110,83 133,35 141,00 126,91 113,35
B 4. ir 132.95 108,86 137,45 145,45 127,81 119,45 |
S— 1 1. 1. 134,18 113,37 138,20 145,43 132,80 11571 |
Z. 1. 138,03 18,77 143,00 152,55 134,34 12217 |
3. 1r. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 12262 |
4.1 144 69 124,88 14B 67 158 32 142 51 124,37 |
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1.3.6. lzvadak iz zbirke ugovora o Najmu

Na temelju prosjecnih realiziranih najmova i zakupa u predmetnom podrucju, iskazuje se
trziSna cijena najma u predmetnim nekretninama.
Podatke dostavlja Sluzba za vrednovanje Grada Zagreba na temelju prikupljenih
podataka o sklapanju Ugovora o najmu.
Za nekretninu Havidi¢eva br.23 nije bilo istih nekretnina za usporedn primjere, Sluzba za
vrednovanije je dostavila najblize nekretnine koje se unajmljuju.

1.3.7. Izra€un trziSne najamnine kué¢a Havidéeva br.23

Kuca u nizu, Havidi¢eva br.23, Zagreb

R.br Adresa Namjena Datum m2 Ugovoreni Indeks Indeks Najam
ugovora najam kn Datum ugovora | Datum nalaza kn/m2
1. Havidiceva 39 Stan 01.11.2020. 40,00 2500,00 140,79 158,32 70,28
2. Havidi¢eva 28c Stan 01.10.2021. 40,5 2600,00 158,32 158,32| 64,26
3. Havidi¢eva 28c Stan 22.02.2022. 50,08 2500,00 158,32 158,32 49,92
4. J.Seissla 18 Stan 19.05.2020. 80,00 3784,05 142,54 158,32 52,54
Utvrdeni prosjek vrijednosti, : 1/m2 59,25
R.br Adresa Namjena Najam m2 Sadasnja trziSna vrijednost
kn/m2 najma mjesecno kn
1. Havidiceva 23 Kucda u nizu 59,25 167,13 kn 9.902,46
Ukupno: 9.902,46
Umanjenje zbog povrsine -15% kn 8.417,09
Vrijednost najma u periodu od 01.12. 2007.godine do dana izrade ovoga nalaza
R.br. Period Broj mjeseci Mjese¢no |Koef. po Mjesecno Najam
danas -kn |god. po godinama-kn kn
1. 12.mjesec 2007. 1 8.417,09 0,78891 6640,31 6.640,31
1. 01.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
2. 02.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
3. 03.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
4. 04.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
5. 05.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
6. 06.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
7. 07.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
8. 08.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
9. 09.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
10. 10.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
11. 11.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
12. 12.mjesec 2008. 1 8.417,09 0,83824 7055,53 7.055,53
Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 12
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1. 01.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
2. 02.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
3. 03.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
4. 04.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
5. 05.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
6. 06.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
7. 07.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
8. 08.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
9. 09.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
10. 10.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
11. 11.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
12. 12.mjesec 2009. 1 8.417,09 0,77981 6563,76 6.563,76
1. 01.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
2. 02.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
3. 03.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
4. 04.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
5. 05.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
6. 06.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
7. 07.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
8. 08.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
9. 09.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
10. 10.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
11. 11.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
12. 12.mjesec 2010. 1 8.417,09 0,71078 5982,66 5.982,66
1. 01.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
2. 02.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
3. 03.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
4. 04.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
5. 05.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
6. 06.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
7. 07.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
8. 08.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
9. 09.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
10. 10.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
11. 11.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
12. 12.mjesec 2011. 1 8.417,09 0,70812 5960,33 5.960,33
1. 01.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
2. 02.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
3. 03.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
4. 04.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
5. 05.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
6. 06.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
7. 07.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
8. 08.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
9. 09.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
10. 10.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
11. 11.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
12. 12.mjesec 2012. 1 8.417,09 0,67768 5704,08 5.704,08
13

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina




Predmet:

P-468/17 , Opéinski sud u Novom Zagrebu, Stalna sluzba Samobor

1. 01.mjesec 2013. 1 8.417,09 | 0,65380[  5503,11 5.503,11
2. 02.mjesec 2013. 1 8.417,09 [ 0,65380]  5503,11 5.503,11
3. 03.mjesec 2013. 1 8.417,09 | 0,65380]  5503,11 5.503,11
4, 04.mjesec 2013. 1 8.417,09 [ 0,65380]  5503,11 5.503,11
5. 05.mjesec 2013. 1 8.417,09 [0,65380]  5503,11 5.503,11
6. 06.mjesec 2013. 1 8.417,09 [ 0,65380]  5503,11 5.503,11
7, 07.mijesec 2013. 1 8.417,09 [ 0,65380]  5503,11 5.503,11
8. 08.mjesec 2013. 1 8.417,09 [ 0,65380]  5503,11 5.503,11
9. 09.mjesec 2013. 1 8.417,09 [ 0,65380]  5503,11 5.503,11
10. 10.mjesec 2013. 1 8.417,09 [ 0,65380]  5503,11 5.503,11
11. 11.mjesec 2013. 1 8.417,09 [ 0,65380]  5503,11 5.503,11
12. 12.mjesec 2013. 1 8.417,09 [0,65380]  5503,11 5.503,11
1. 01.mjesec 2014. 1 8.417,09 | 0,64540]  5432,40 5.432,40
2. 02.mjesec 2014. 1 8.417,09 [ 0,64540]  5432,40 5.432,40
3, 03.mjesec 2014. 1 8.417,09 [ 0,64540[  5432,40 5.432,40
4, 04.mjesec 2014. 1 8.417,09 | 0,64540]  5432,40 5.432,40
5. 05.mjesec 2014. 1 8.417,09 | 0,64540]  5432,40 5.432,40
6. 06.mjesec 2014. 1 8.417,09 | 0,64540]  5432,40 5.432,40
7. 07.mijesec 2014. 1 8.417,09 [ 0,64540]  5432,40 5.432,40
8, 08.mjesec 2014. 1 8.417,09 [ 0,64540[  5432,40 5.432,40
9, 09.mjesec 2014 1 8.417,09 [ 0,64540[  5432,40 5.432,40
10. 10.mjesec 2014 1 8.417,09 | 0,64540]  5432,40 5.432,40
11. 11.mjesec 2014. 1 8.417,09 | 0,64540]  5432,40 5.432,40
12. 12.mjesec 2014. 1 8.417,09 | 0,64540]  5432,40 5.432,40
1. 01.mjesec 2015. 1 8.417,09 [ 0,63163]  5316,50 5.316,50
2. 02.mjesec 2015. 1 8.417,09 [ 0,63163]  5316,50 5.316,50
3, 03.mjesec 2015. 1 8.417,09 [ 0,63163]  5316,50 5.316,50
4, 04.mijesec 2015. 1 8.417,09 [ 0,63163]  5316,50 5.316,50
5. 05.mjesec 2015. 1 8.417,09 [ 0,63163]  5316,50 5.316,50
6. 06.mjesec 2015. 1 8.417,09 [ 0,63163]  5316,50 5.316,50
7. 07.mijesec 2015. 1 8.417,09 [0,63163]  5316,50 5.316,50
8. 08.mijesec 2015. 1 8.417,09 [0,63163]  5316,50 5.316,50
9. 09.mijesec 2015. 1 8.417,09 [ 0,63163]  5316,50 5.316,50
10. 10.mjesec 2015. 1 8.417,09 [0,63163]  5316,50 5.316,50
11. 11.mjesec 2015. 1 8.417,09 [ 0,63163]  5316,50 5.316,50
12. 12.mjesec 2015. 1 8.417,09 |0,63163] 5316,50 5.316,50
1. 01.mjesec 2016. 1 8.417,09 [ 0,63612]  5354,25 5.354,25
2. 02.mjesec 2016. 1 8.417,09 [ 0,63612]  5354,25 5.354,25
3. 03.mjesec 2016. 1 8.417,09 [0,63612]  5354,25 5.354,25
4, 04.mjesec 2016. 1 8.417,09 [0,63612]  5354,25 5.354,25
5. 05.mjesec 2016. 1 8.417,09 [ 0,63612]  5354,25 5.354,25
6. 06.mjesec 2016. 1 8.417,09 [ 0,63612]  5354,25 5.354,25
7. 07.mjesec 2016. 1 8.417,09 [ 0,63612]  5354,25 5.354,25
8. 08.mjesec 2016. 1 8.417,09 [0,63612]  5354,25 5.354,25
9. 09.mjesec 2016. 1 8.417,09 [0,63612]  5354,25 5.354,25
10. 10.mjesec 2016. 1 8.417,09 [ 0,63612]  5354,25 5.354,25
11. 11.mjesec 2016. 1 8.417,09 [ 0,63612]  5354,25 5.354,25
12. 12.mjesec 2016. 1 8.417,09 [0,63612]  5354,25 5.354,25

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina
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Predmet:

P-468/17 , Opéinski sud u Novom Zagrebu, Stalna sluzba Samobor

1. 01.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
2. 02.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
3. 03.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
4. 04.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
5. 05.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
6. 06.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
7. 07.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
8. 08.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
9. 09.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
10. 10.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
11. 11.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
12. 12.mjesec 2017. 1 8.417,09 0,66372 5586,58 5.586,58
1. 01.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
2. 02.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
3. 03.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
4. 04.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
5. 05.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
6. 06.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
7. 07.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
8. 08.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
9. 09.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
10. 10.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
11. 11.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
12. 12.mjesec 2018. 1 8.417,09 0,73503 6186,82 6.186,82
1. 01.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
2. 02.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
3. 03.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
4. 04.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
5. 05.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
6. 06.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
7. 07.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
8. 08.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
9. 09.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
10. 10.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
11. 11.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
12. 12.mjesec 2019. 1 8.417,09 0,83218 7004,49 7.004,49
1. 01.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
2. 02.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
3. 03.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
4. 04.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
5. 05.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
6. 06.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
7. 07.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
8. 08.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
9. 09.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
10. 10.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
11. 11.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89
12. 12.mjesec 2020. 1 8.417,09 0,89982 7573,89 7.573,89

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina
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Predmet:

P-468/17 , Opéinski sud u Novom Zagrebu, Stalna sluzba Samobor

1. 01.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
2. 02.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
3. 03.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
4, 04.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
5. 05.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
6. 06.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
7. 07.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
8. 08.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
9. 09.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
10. 10.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
11. 11.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
12. 12.mjesec 2021. 1 8.417,09 0,96463 8119,37 8.119,37
1. 01.mjesec 2022. 1 8.417,09 1,00000 8417,09 8.417,09
2. 02.mjesec 2022. 1 8.417,09 1,00000 8417,09 8.417,09
3. 03.mjesec 2022. 1 8.417,09 1,00000 8417,09 8.417,09
4, 04.mjesec 2022. 1 8.417,09 1,00000 8417,09 8.417,09
5. 05.mjesec 2022. 1 8.417,09 1,00000 8417,09 8.417,09
6. 06.mjesec 2022. 1 8.417,09 1,00000 8417,09 8.417,09
7. do 19.07.2022. 0,6 8.417,09 1,00000 8417,09 5.134,42
Ukupno: 1.103.762,44

1 /2 najma (suvlasnicki dio) 551.881,22

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina
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Predmet:

P-468/17 , Opéinski sud u Novom Zagrebu, Stalna sluzba Samobor

1.3.8. lzraéun trziSne zakupnine, posl.zgrada Draganici br.21

Poslovna zgrada, Draganici br.21, Zagreb

A. URED
R.br Adresa Namjena Datum m2 Ugovoreni Indeks Indeks Zakup
ugovora zakup kn Datum ugovora | Datum nalaza kn/m2
1. V.Holjevca 40 Ured 29.03.2019. 266,00 23432,34 125,02 158,32 111,56
2. Horvatova 83A Ured 30.04.2019. | 365,6 28803,51 131,15 158,32| 95,11
3. Horvatova 82 Ured 07.07.2021. 138,00 12905,71 154,60 158,32 95,77
Utvrdeni prosjek vrijednosti, : 1/m2 100,81
R.br Adresa Namjena Zakup m2 Sadasnja trZiSna vrijednost
kn/m2 zakupa mjesecno kn
1. Draganidi 21 Ured 100,81 244,95 kn 24.694,13
Ukupno: 24.694,13
B. SKLADISTE
R.br Adresa Namjena Datum m2 Ugovoreni Indeks Indeks Zakup
ugovora zakup kn Datum ugovora | Datum nalaza kn/m2
1. Murati 3 Skladiste 28.03.2022. 199,66 9088,47 158,32 158,32 45,52
2. Horvatova 1 Skladiste 01.08.2019. 100,0 7000,00 133,46 158,32 83,04
3. Horvatova 29/1 Skladiste 15.03.2021. 100,00 7000,00 145,43 158,32 76,20
Utvrdeni prosjek vrijednosti, : 1/m2 68,25
R.br Adresa Namjena Zakup m2 Sadasnja trziSna vrijednost
kn/m2 zakup mjesecno kn
1. Draganici 21 Skladiste 68,25 253,1 kn 17.275,19
Ukupno: 17.275,19
| Ukupno poslovna zgrada, Draganici 21, Zagreb, mjesecni najam: kn 41.969,32
Vrijednost najma u periodu od 01.12. 2007.godine do dana izrade ovoga nalaza
R.br. Period Broj mjeseci Mjese¢no  |Koef. po Mjesecno Najam
danas -kn  [god. po godinama-kn kn
1. 12.mjesec 2007. 1 41.969,32 0,78891 33109,95 33.109,95
1. 01.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
2. 02.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
3. 03.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
4. 04.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
5. 05.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
6. 06.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
7. 07.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
8. 08.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
9. 09.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
10. 10.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
11. 11.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
12. 12.mjesec 2008. 1 41.969,32 0,83824 35180,32 35.180,32
1. 01.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
2. 02.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
3. 03.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
4. 04.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
5. 05.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
6. 06.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
7. 07.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
8. 08.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
9. 09.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
10. 10.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
11. 11.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
12. 12.mjesec 2009. 1 41.969,32 0,77981 32728,22 32.728,22
Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 17

Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina




Predmet:

P-468/17 , Opéinski sud u Novom Zagrebu, Stalna sluzba Samobor

1. 01.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
2. 02.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
3. 03.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
4. 04.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
5. 05.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
6. 06.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
7. 07.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
8. 08.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
9. 09.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
10. 10.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
11. 11.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
12. 12.mjesec 2010. 1 41.969,32 | 0,71078] 29830,77 29.830,77
1. 01.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
2. 02.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
3. 03.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
4. 04.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
5. 05.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
6. 06.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
7. 07.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
8. 08.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
9. 09.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
10. 10.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
11. 11.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
12. 12.mjesec 2011. 1 41.969,32 | 0,70812] 29719,43 29.719,43
1. 01.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768| 28441,69 28.441,69
2. 02.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
3. 03.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
4. 04.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
5. 05.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
6. 06.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
7. 07.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
8. 08.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
9. 09.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
10. 10.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
11. 11.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
12. 12.mjesec 2012. 1 41.969,32 | 0,67768] 28441,69 28.441,69
1. 01.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380] 27439,64 27.439,64
2. 02.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380| 27439,64 27.439,64
3. 03.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380] 27439,64 27.439,64
4. 04.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380| 27439,64 27.439,64
5. 05.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380| 27439,64 27.439,64
6. 06.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380| 27439,64 27.439,64
7. 07.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380] 27439,64 27.439,64
8. 08.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380] 27439,64 27.439,64
9. 09.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380] 27439,64 27.439,64
10. 10.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380| 27439,64 27.439,64
11. 11.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380| 27439,64 27.439,64
12. 12.mjesec 2013. 1 41.969,32 | 0,65380] 2743964 27.439,64

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina
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Predmet:

P-468/17 , Opéinski sud u Novom Zagrebu, Stalna sluzba Samobor

1. 01.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
2. 02.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
3. 03.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
4. 04.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
5. 05.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
6. 06.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
7. 07.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
8. 08.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
9. 09.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
10. 10.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
11. 11.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
12. 12.mjesec 2014. 1 41.969,32 0,64540 27087,07 27.087,07
1. 01.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
2. 02.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
3. 03.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
4. 04.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
5. 05.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
6. 06.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
7. 07.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
8. 08.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
9. 09.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
10. 10.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
11. 11.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
12. 12.mjesec 2015. 1 41.969,32 0,63163 26509,17 26.509,17
1. 01.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
2. 02.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
3. 03.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
4. 04.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
5. 05.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
6. 06.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
7. 07.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
8. 08.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
9. 09.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
10. 10.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
11. 11.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
12. 12.mjesec 2016. 1 41.969,32 0,63612 26697,39 26.697,39
1. 01.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
2. 02.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
3. 03.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
4. 04.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
5. 05.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
6. 06.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
7. 07.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
8. 08.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
9. 09.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
10. 10.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
11. 11.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84
12. 12.mjesec 2017. 1 41.969,32 0,66372 27855,84 27.855,84

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
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1. 0l1.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
2. 02.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
3. 03.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
4. 04.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
5. 05.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
6. 06.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
7. 07.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
8. 08.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
9. 09.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
10. 10.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
11. 11.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
12. 12.mjesec 2018. 1 41.969,32 0,73503 30848,72 30.848,72
1. 0l1.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
2. 02.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
3. 03.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
4. 04.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
5. 05.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
6. 06.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
7. 07.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
8. 08.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
9. 09.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
10. 10.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
11. 11.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
12. 12.mjesec 2019. 1 41.969,32 0,83218 34925,83 34.925,83
1. 01.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
2. 02.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
3. 03.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
4. 04.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
5. 05.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
6. 06.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
7. 07.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
8. 08.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
9. 09.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
10. 10.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
11. 11.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
12. 12.mjesec 2020. 1 41.969,32 0,89982 37764,97 37.764,97
1. 0l1.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
2. 02.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
3. 03.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
4. 04.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
5. 05.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
6. 06.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
7. 07.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
8. 08.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
9. 09.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
10. 10.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
11. 11.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
12. 12.mjesec 2021. 1 41.969,32 0,96463 40484,81 40.484,81
1. 0l1.mjesec 2022. 1 41.969,32 1,00000 41969,32 41.969,32
2. 02.mjesec 2022. 1 41.969,32 1,00000 41969,32 41.969,32
3. 03.mjesec 2022. 1 41.969,32 1,00000 41969,32 41.969,32
4. 04.mjesec 2022. 1 41.969,32 1,00000 41969,32 41.969,32
5. 05.mjesec 2022. 1 41.969,32 1,00000 41969,32 41.969,32
6. 06.mjesec 2022. 1 41.969,32 1,00000 41969,32 41.969,32
7. do 19.07.2022. 0,6 41.969,32 1,00000 41969,32 25.601,29

Ukupno:

5.503.583,69

1 /2 najma (suvlasnicki dio)

2.751.791,84

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
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21.

PROCIJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

KUCA, Havidiéeva br.23

Sve izraCunato prema Pravilniku o metodama procjena nekretnina kao i prilogu br.9-10.
Podaci za usporedne transakcije, utvrduju se na temelju podataka E-nekretnina.
U obzir se uzimaju samo podaci koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

U obzir se uzimaju min. tri usporedne nekretnine a iste ne smiju imati odstupanje u cijeni, vise od

+ - 30%.

Ukoliko nije mogucée istovremeno zadovoljiti kriterij o broju usporednih nekretnine te maximalnom
odstupaniju u cijeni usporednih nekretnina, uzimaju se u obzir slicne nekretnine, na drugim
podrucjima, ukoliko su usporedive ili prva nekretnina koja priblizno zadovoljava kriterije.

2.1.1. Usporedne nekretnine
R.br. Adresa k.C.br. m2 Datum Kupoprodajna
k.o.JakuSevec transakcije cijena kn/m2
1. Havidi¢eva 17 773/38 154,00 29.06.2021. 14.110,00
2. J.Holjca 12 674/4 129,00 24.05.2021. 11.633,00
3. J.Holjca 41 676/17 130,00 07.11.2019. 12.879,00
2.1.2. Meduvremensko izjednagavanje
R.br. |Bazniindex na dan Bazni index na dan Koeficijent Kupoprodajna
transakcije vrednovanja preraCunavanja cijena kn/m2
1. 152,55 158,32 1,0378 14.643,69
2. 152,55 158,32 1,0378 12.073,00
3. 137,38 158,32 1,1524 14.842,07
2.1.3. Interkvalitativno izjedna¢avanije
Interkvalitativni elementi Usporedni stanovi
1 2 3
Mikrolokacija-zna&aj lokal. zajednice 0,50-1,50 1,00 1,00 1,00
Koeficijent korisne povrsine 0,80-1,20 1,00 1,00 1,00
Gradevinski nedostaci i Stete 0,00-1,00 1,00 1,00 1,00
Umanjenje utvrdenog troSka gradnje 0,60-1,00 1,00 1,00 1,00
Tekuce odrzavanje 0,90-1,10 1,00 1,00 1,00
Polozaj stana 0,92-1,08 1,00 1,00 1,00
Smanjeni komfor (usjek, trafost. i sl.) 0,92-1,08 1,00 1,00 1,00
Utjecaj okolisa 0,55-1,00 1,00 1,00 1,00
Posebni elementi 0,00-1,00 1,00 1,00 1,00
Posebni elementi 2 0,00-1,00 1,00 1,00 1,00
Interkvalitativni koeficijent 1,00 1,00 1,00
Utvrdeno: kn/m2|  14.643,69 12073,00 14842,07
Statisticka analiza Prosjek: kn 13852,92
Odstupanje od prosjeka, apsolutno: 790,77 -1779,92 989,15
Odstupanje od prosjeka, postotak: |Zadovoljava 5,71 -12,85 7,14
Kvadrat odstupanija. 625.318,92 3168108,53 978411,85
Standardno odstupanje, apsolutno: 1261,20
Standardno odstupanje, postotak: Zadovoljava 9,10
Pravilo dva-sigma Zadovoljava 2522,39
Trzi$na vrijednost. kn| 2.315.238,66
Zaokruzena vrijednost: kn| 2.315.000,00
Sredniji te¢aj HNB-a EUR 307.468,61
Zaokruzena vrijednost: EUR 307.000,00
21
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Usporedne nekretnine:

Informacije

Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1474978
Datum pregleda 19.7.2022,
Vrsta nekretnine ggw;ﬁ%ﬁi‘g?om
1D PN (PU) 4519162
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovara u ZKC-u 22.07.2021
Povriing u prometu 154,00
Vrijednost nekretnine (KN) 2.172.947,09
Datum ugovora 29.06.2021
POREZI:

= Promet podlijefe placanju PDV-3 NE

= Stopa PDV-3 (%) 25

» PDV ukljuéen u prikazanaj cijeni ME

« Optiranje NE

| Informacije
| Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena [
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1474975
Dratum pregieda 19.7.2022,
: STAMBENA ZGRADA -
Wrsta nekretnine OBITELISKA KUCA {OK)
1D PN (PU) 4501394
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22.07.2021
Povrsinz u prometu 129,00
Wrijednost nekretnine (KN) 1.500.657,60
Datum ugovora 24.05.2021
| POREZI:
« Promet podiijefe placanju POV-3 ME
+ Stopa PDV-a (%) 25
» PDV ukljugen u prikazanoj cijeni NE
s QOptiranje NE
 Status podatka _PROVEDENA EVALUACTIA

ST T A TR =

Informacije BRi=T
Stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena [a] | =
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1256291
atum pregleda 19.7.2022,
< STAMBENA ZGRADA -
Wrsta nekretning OBITELISKA KUGA {OK)
1D PN (PU) 4158012
Wrsta ugovora KP - KUPCPRODAJA
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu 120,00
Vrijednost nekretnine (KN} 1.674.333,67
Datum ugovora 07.11.2019
POREZI:
« Promet podiijeZe placanju PDV-3
« Stopa PDV-a (%) 25
« POV ukbuden u prikazanoj cijen
= Optiranje
| Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA bd|
Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 22
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2.2, POSLOVNA ZGRADA, Draganici br.1
2.2.1. Utvrdivanje ostatka odrzivog vijeka koristenja
1. Godina procjene 2021 godina
2. Godina izgradnje, 1999 godina
3. Starost objekta-G 22,00 godina
4. Odrzivi vijek trajanja konstrukcije (OVK) 80,00 godina
5. Preostali vijek koristenja 58,00 godina
6. Odabrani faktor koriStenja (FK-matrica) 2
A=3, B=2, C=1
7. Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK-tablica) 49%
OOVK=0VK x 2.1.1.10.= 39,2
8. Relativna starost (G/OVK) 28%
FK matrica
A - lokaciia/ triidte B - zgrada opienito C - stanje zgrade
1 |Uporabivost u pot-|izvrsna lokacija® vrlo dobra infrastruktura nema oitedenja
F““D‘“i_i dugoroino |, velika potrainja za vrstom zgrade |+ vrlo dobro oblikovanje « puna stabilnost
dana/osigurana + skoro nema/nema ponude « dobra prostorna organizacija + puna uporabivost
« visoka fleksibilnost + dalinje koridtenje nije smanjeno
2 |Uporabivest dovoljna | vilo dobra lokacija® vrlo dobra infrastruktura mala oftecenja
i dugorofnije danal|., redovita potrainja za vrstom zgra- |« dobro oblikovanje « puna stabilnost
R de oblikovanje + jol dobra uporabivost
‘_E, + mala ponuda + dobra prostorna organizacija + daljnje koridtenje jedva smanjeno
-§ «+ dovolina fleksibilnost
& | 3 |Uporabivest smanje- | dobra lokacija* dovoljna infrastruktura jasna odtelenja
= na, ali f"fd"?“""a"“ « joi postoji potrainja za wrstom |« prosjeéno oblikovanje + smanjena stabilnost
% danajosigurana zgrade i « prosjeina prostorna organizacja |« prosjeéna uporabivost
] + dovoljna ponuda « umjerena fleksibilnost + dalinje koridtenje smanjeno
& | 4 |Uporabivest ograni-|umjerena lokacija® dovoljna infrastruktura jasna ojtedenja
= feno danalosigurana |+ mala potrainja za vrstom zgrade |+ umjereno oblikovanje + smanjena stabilnost
« bogata ponuda + umjerena prostorna organizacija |« smanjena uporabivast
« mala feksibilnost + dalinje koridtenje jasno smanjeno
5 | Uporabivest loda lokacija® nedovoljna infrastruktura natna oftefenja
kl‘_itlmmfl'lﬂ danal |. jedva postoji/ne postoji potrainja |« umjereno oblikovanje + smanjena stabilnost
osigurana za vrstom zgrade + nedovoljna prostorna organizacija | « nedovoljna uporabivost
+ velika ponuda « bez fleksibilnosti « daljnje keridtenje same kratko-
rodno
Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 23
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2.2.2.

Prihodovna metoda

Povrsina za TrziSna TrziSna Najamnina od Potencijalni
Namjena iznajmljivanje najamnina najamnina postoj. ugovora godisnji brutto
EUR/m“/mj. | EUR/god. EUR/god. prihod
Uredi 244,95 13,39 39.359 0 39.359
Sklad. 253,10 9,06 27.517 0 27.517
66.876 66.876
1. [Potencijalni brutto prihod | 66.876
2. |Gubici zbog nepopunjenosti kapaciteta i naplate 0,00%| 0
3. Efektivni Brutto Prihod (EBP) | 66.876
4. Operativni troSkovi: 15,0%
Operativni troSkovi ukupno €| 10.031
6. | Netto Operativni Prihod (NOP) €| 56.844
U skladu s Pravilnikom, iskazuju se potrebni parametri:
7. Starost objekta: 22
8. OVK Pravilnik, prilog 9. 80
9. Relativna starost Pravilnik, prilog 10. 28%
10. FK-matrica Pravilnik, prilog 10. 2
1. OOVK Pravilnik, prilog 10. 39
12. Stopa kapitalizacije Pravilnik, prilog 13. 6,00%
13. Prilagodba stope Pravilnik, prilog 13. 0,00%
14. Usvojena stopa Pravilnik, prilog 13. 6,00%
15. Multiplikator Pravilnik, prilog 14. 14,95
16. Trzidna vrijednost € 849.821
17. TroSak adaptacije [Pravilnik, CI.52 € 0
Procijenjena trziSna vrijednost: € 849.821
Zaokruzeno: € 850.000
kn 6.399.150
Zaokruzeno: kn 6.399.000

Prilog 13. Pravilnika o metodama procjene, orijentacijske kamatne stope na nekretnine iznose

za poslovne prostore 4,5%-6,0%. Za Poslovne zgrade 5,0-6,0%, skladiSne hale 6,0%-7,0 %.

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
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2.3. Izraéun diskontirane vrijednosti zemljiSta
1. Usporedne nekretnine
R.br. Adresa Datum Kupoprodajna
transakcije cijena kn/m2
Zona M2, JakuSevec-Sarajevska 01.01.2021. 1355,95
Tnformacije T ® 1
Gradevinsko zemljiste - Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2021.
‘ Naziv atributa Vrijednost atributa
| Redni broj CB 16235
| Naziv cjenovnog bloka JAKUSEVEC SARAJEVSKA
| Oznaka preteZite namjene M2 |
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan) ] | -
‘Admunistrahvno podrude - Grad Zagreb | ]AKUSEVE:: HOVL 795’3] —(ﬁ)
| Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2021. %" Ty (GRLPRI N0 ] L § 10060
;Vrsta zelT\IjiEta - Gradevinsko zemljiste (GZ) ~ -——MW
‘Kategunya zemljista 1 =
Koeficijent iskoristivosti (uzor €estica) 2.00
;Namjens zemljista M2
| PribliZne vrijednosti zemljista (EUR/m2) 180.00
| Priblizne vrijednosti zemljista (KNfm2) 1355.95
2. Meduvremensko izjednacavanje
R.br. |Bazniindex na dan Bazni index na dan Koeficijent Kupoprodajna
transakcije vrednovanja preracunavanja cijena kn/m2
1. 145,43 | 158,32 1,0886 1.476,13
4. Interkvalitativno izjednacavanje-mjera gradevinskog kori$tenja
Koeficijent za preracunavanje -Prilog 11, Kp=(0,6xSQRTki)+(0,2xki)+0,2
R.br. Mjera grad.koridtenja Mjera grad.koriStenja Koeficijent Kupoprodajna
poredbene nekretn. predmeta procjene preraCunavanja cijena
Kp1 Kp2 Kp2/Kp1 kn/m2
1. 1 1 1,00 1.476,13
Utvrdeni prosjek kn/m2: 1.476,13
5.StatistiCka analiza:
Qdstupanje od prosjeka, apsolutno: 0,00 0,00 0,00
Odstupanje od prosjeka, postotak: |Zadovo|java 0,00 0,00 0,00
Kvadrat odstupanja. 0,00 0,00 0,00
Standardno odstupanje, apsolutno: 0,00
Standardno odstupanje, postotak: Zadovoljava 0,00
Pravilo dva-sigma Zadovoljava 0,00
TrzisSna vrijednost:
Povrsina pripadajuc¢eg zemljiSta m2: 1.091,00 kn 1.610.460,97
EUR 212.742,53
Diskontirana vrijednost zemljita, koja se upotrebljava kod pojednostavljene prihodovne metode,
a sve prema Prilogu br.8, Pravilnika, utvrduje se s faktorom diskontiranja 0,1031
Diskontirana vrijednost zemljista iznosi 166.038,53 kn
21.933,76 EUR
2.5. Rekapitulacija trziSne vrijednosti
R.br. Vrijednost EUR kn
1. Prihodovna metoda 850.000,00 6.307.000,00
2. Diskontirana vrijednost gradevinskog zemljista 22.000,00 166.000,00
Ukupno: 872.000,00 6.473.000,00

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina
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1.4. Misljenje

Na temelju ocCevida te ranije iznesenih podataka i izrauna a vezano za zadatak
vjeStaka, mogu iskazati slijedece:

1.4.1. Vrijednosti 1 /2 najma obiteljske ku¢e, Havidi¢eva br.23, u Zagrebu, u periodu od
01.12.2007.godine do dana izrade ovoga nalaza, iznosi:

551.811,23 kn

1.4.2. Vrijednosti 1 /2 zakupa poslovne zgrade, Dragani¢ br.21, u Zagrebu, u periodu
od 01.12.2007.godine do dana izrade ovoga nalaza, iznosi:

2.751.791,84 kn

1.4.3. TrziSna vrijednost obiteljske kuée, Havidi¢eva br.23, u Zagrebu, iznosi:

2.315.000,00 kn

1.4.4. TrziSna vrijednost poslovne zgrade, Dragani¢ br.21, u Zagrebu, iznosi:

6.473.000,00 kn

U navedenom iznosu nisu obraCunate kamate ili porezi po bilo kojoj osnovi.

Na osnovi gore navedenih Cinjenica kao i ostalih Cinjenica i pravnih elemenata u ovome
sporu, ostavlja se sudu da utvrdi opravdanost zahtjeva tuziteljice odnosno prigovora
tuzenoe u predmetnom sporu.

Nalaz dovrsen!

U Zagrebu, 20.07.2022 .godine Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 26
Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina
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DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 13.05.2022. 00:23

Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rie$enja: POCETNO
STANJE
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 321

Rbr.

Broj
katastarske
Cestice

Broj D.

Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe
katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv
zgrade, ku¢éni broj zgrade

Povrsina/
m2

PPR

795/3 18;19

DRAGANICI
DVORISTE

POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, DRAGANICI 21,
ZAGREB, HRELICKA ULICA 92

1091
801
290

UKUPNO:

1091

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/2
PAVOSEVIC BDURO, OIB: 92312271280, ZAGREB, HAVIDICEVA ULICA 23

2. Suvlasnicki dio: 1/2
PAVOSEVIC MARIJA, OIB: 47586587466, ZAGREB, ULICA KNEZA DOMAGOJA 26

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1

Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/321 prenosi se slijedeci upis: Zaprimljeno 19.11.2013. broj Z-

52100/13

Temeljem TuZbe podnesene kod Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu dana 26. rujna 2013. pod

posl.br.P-5784/13, zabiljeZuje se spor.

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 13.05.2022.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade)

13.05.2022. 08:45:04

Stranica: 1
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Op¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 18.07.2022. 23:02

Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC Broj ZK uloska: 206

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rie$enja: POCETNO
STANJE
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice ’ zgrade, ku¢éni broj zgrade
1. 773/43 18 HAVIDICEVA ULICA 139
DVORISTE 65
KUCA, ZAGREB, HAVIDICEVA ULICA 23 74
UKUPNO: 139
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Temeljem zapisnika broj Z-1968/2021/206 prenosi se slijedeci upis: Zaprimlieno 17.11.2011. broj Z-
56136/11
Temeljem ¢&l. 116. Zakona o prostornom uredeniju i gradnji (NN-76/07, 38/09, 55/11 i 90/11)
zabiljezuje se da su za kuéu br. 23 sagradenu na ¢kbr. 773/43 prilozene pravomocna gradevna
dozvola (izmjena i dopuna) Grada Zagreba Gradskog ureda za graditeljstvo, komunalne i stambene
1.1 poslove, promet i veze, Odjel za prostorno uredenje, zastitu Covjekova okoliSa i graditeljstvo
Podruéni ured Novi Zagreb klasa: UP/I-361-03-/95-01/81, ur.br. 251-05-14-95-7 od 27.09.1995. i
pravomocéna uporabna dozvola Grada Zagreba Gradskog ureda za graditeljstvo, komunalne i
stambene poslove, promet i veze, Podruéni ured Novi Zagreb, Odjel za prostorno uredenje, zastitu
Covjekova okolisa i graditeljstvo, klasa: UP/I-361-05-/96-01/14, ur.br. 251-05-14-96-6 od
18.12.1996.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/2
PAVOSEVIC BURO, OIB: 92312271280, ZAGREB, HAVIDICEVA ULICA 23
2. Suvlasnicki dio: 1/2
PAVOSEVIC MARIJA, OIB: 47586587466, ZAGREB, ULICA KNEZA DOMAGOJA 26
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 19.07.2022. 10:35:55 Stranica: 1



lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC

C
Teretovnica

Broj ZK uloska: 206

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 18.07.2022.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade)

19.07.2022. 10:35:55

Stranica: 2
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