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RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Urod predsjednia ~ Predsjednix suda
Zagreb, AmruSeva 21

Broj 4 Su - 10068/21
Zagreb 15 studeni 2021

Predsjedmik Trgovadkog suda u Zagrebu Nino Radit, odiudujudi povodom
zahijeva Ele Mihovilowi¢ Briué 2a ponovno imenovane stalmm sudskim vjestakom,
nakeon provedencg postupka, temelem Hanka 125 | 126 Zakona o sudovima
Republike Hrvatske {(«Narodna novines, broj 28/13 33/15, 82/15. | 82/16), a u svezi
clanka 2. i 12. Pravilnka o stalnim sudskim viedtacima («Narodne novines, broj
3814 123115 29116 -ispravak | 61/19) donos

RJESENJE

Ela Mihovilovi¢ Brki¢ (OB 71624369158) .z Zagreba, Ukca Gustava Krkleca
18, ponovno se imenupm stalnim sudskim viedtakom za podrule graditeljstva i
procjenu nekretnina na vryerms od etin godine
Imenovani sudskl viestak unget ce se u popis slainih sudskih viestaka
Trgovackog suda u Zagrebu
Obrazicienje:

Imencvani sudski viedtak, podnio je zahljov za ponovnim imenovanjem 28
stalnog sudskog viestaka 2a podrudje Trgovackog suda u Zagrebu
_ smﬁwmmwojedamuamz stavka 1. Praviinkka o

stalnim sudskim vjedtacima
Trgovalii sud u Zagrebu utvrdic @ da se protiv kandidata ne vodi kaznoni
POStupak.

Kakc su navedene linjenice ulwrdene uvdom u dokumentaciu priloene
zahtievu, ispunjeni su svi zakonskl uvjsti za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjestaka za podrudie Trgovatkog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te
|e stoga temeljem & 125 | 126, Zakona o sudovina i Elanka 2. ¢ 12. Praviinika o
stalnim sudskim viedtacima vakaio rijeéiti kao u izrect ovog riedena.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga nedena dopudtena je 2alba Ministarsivu pravosuda u roku od 15 dana
od dostave nedenja Zalba se neposredno predaje I 4alie poitom predsiedniku
vaaﬂm&x)aulagrm.uovammiuusmmmm




1IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, nize potpisana, ovim izjavijujem kako sam izvrSila svoje duznosti strucno,
nepristrano i neovisno, sukladno pravilima struke, vaze¢im standardima i
pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema c¢injenica niti okolnosti, u proslosti ili
sadasnjosti ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buduc¢nosti, a koje mogu dovesti u
pitanje moju nepristranost i neovisnost.

Dostupnim podacima koristila sam se najbolje i u dobroj vjeri.

Pri izradi procjene nitko mi nije pruzao struénu pomoc.

Zagreb, travan) 2025. god.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina

Ela Mihovilovi¢ Brki¢, dipl.ing.grad.




1.

uvoD

Izvréena je procjena TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine:

ParkiraliSno mjesto PV-7

Sestinski dol br.99a, 10000 ZAGREB
k.¢. 981/3 k.o. Crnomerec

z.k.ul.br. 35766, E-7

ZK odjel Zagreb

te iznosim svoje misljenje u ovom izvjescu.

Predmet ovog Elaborata procjene trziSne vrijednosti nije imovinsko - pravna
provjera niti provjera s upravno - pravnog naslova. Pri izradi ove procjene nije
predo¢ena cjelokupna originaina dokumentacija te su se za izradu procjene koristili
nesluzbeni internetski podaci (e-posjedovni list, e-izvod iz katastarskog plana,

graficki izvod iz PPU-a, Geoportal DGU, UPU, ISPU, e-nekretnine...). Pretpostavka
procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata | podataka.

Iskazana trziSna vrijednost ne ukljuuje porez na promet nekretnina. Procijenjena

trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i

podiozna je promjenama. Procjenjuje se vrijednost predmetnih nekretnina na dan

vrednovanja.

Popis primjenjenih propisa
1. Gradevinski propisi:

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

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

Pravilnik o naginu obraéuna gradevinske (brutc) povrsine zgrade
(NN 93/2017)

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujam i povrsine gradevina u svrhu
obra¢una komunalnog doprinosa (NN 15/2019)

2. 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)

3. Propisi o vliasnistvu

Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,
137/98, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/12)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priru€nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica, Zagreb, 2016
godine

5. GUP Grada Zagreba ( Sl.gl.Grada Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 12/16 )



2. ZADATAK

Pismenim dopisom od strane Naruéitelia ovog elaborata, odredena sam za
vjestacenje radi procjene stanja i vrijednosti nekretnine. U tu svrhu izradena je
procjena vrijednosti nekretnine — vanjsko parkirali$no mjesto na adresi Sestinski
dol 99A u Zagrebu uz pretpostavku da se isto trazi u svrhu kupoprodaje
nekretnine.

Od strane stranke, dostavljena je sliedeca dokumentacija:
e |zvadak iz katastarskog plana
¢ |zvadak iz zemljiSne knjige

Dodatno koristena dokumentacija

e Podaci iz Zbirke kupoprodajnih cijena putem e-Nekretnina

IstraZivanje sam provela da bi dala svoje miéljenje. U tu svrhu obavljen je uvidaj te
se nakon prikupljanja podataka daje vjestacki nalaz i procjena, kako slijedi u
daljnjem tekstu. Uvidaj je izvrSen dana 11.04.2025. godine u prisustvu narucitelja
procjene, u skiadu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izracuna procjene vrijednosti nekretnina.

DAN OCEVIDA 11.04.2025
DAN KAKVOCE : 16.04 2025
DAN VREDNOVANJA : 16.04.2025

Navedeni datumi su datumi na koje se odnosi izvjeSce odnosno zakljucci i
misljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano iz stanja nacionalne
ekonomije i kupovne snage EUR-a na taj datum, a iskazana trziSna vrijednost ne
ukljucuje porez na promet nekretnina.

Procjenjuje se trzisna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja
od strane procjenitelja. Svrha ove procjene je utvrdivanje vrijednosti nekretnine na
dan vrednovanja.



3. OPIS LOKACIJE, IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE | OPCENITI PODATCI

Predmet ove procjene je parkiralisno mjesto, PM7 koje se nalazi ispred
zgrade uz prednje ulicno procelje zgrade. Predmetna nekretnina nalazi se na
&estici br. 981/3, k.o. Crnomerec, u zemlji$nim knjigama z k.&.br. 8740/2, k.0. Grad
Zagreb, br. zk uloska 35766, Zk odjel u Zagrebu. Predmetna zgrada se nalazi na
dobroj lokaciji lokaciji u sjeverozapadnom dijelu grada Zagreba. Okruzenje same
nekretnine su gradevinska zemljista sa stambenim zgradama i stambeno -
poslovnim zgradama.

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju vidljivo je da je trenutno na
lokaciji na snazi Generalni urbanisti¢ki plan Grada Zagreba, izmjene i dopune
2016. objavljen u "Sluzbenom glasniku Grada Zagreba". Prema istome predmetno
zemljiSte katastarske oznake k.¢.br. 586, k.o. Maksimir nalazi se unutar granica
izgradenog gradevinskog podru¢ja M1, mjeSovite, pretezito stambene namjene.

GRAD ZAGREB

| GENERALNI URBANISTICKI PLAN GRADA ZAGREBA - 1IZMJENE | DOPUNE 2016.

KORISTENJE | NAMJENA PROSTO
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Sukladno Zakonu o prostornom uredenju ( NN 153/13 ) pojam gradevinskog
zemljista je zemljiSte unutar i izvan gradevinskog podrucja koje je izgradeno,
uredeno ili prostornim planom namijenjeno za gradenje gradevina ili uredenje
povr§ina javnih namjena.

Lokacija predmetne nekretnine nalazi se na vrlo dobrom polozaju u
sjeverozapadnom dijelu grada Zagreba. Predmetna nekretnina je vrlo dobro
prometno povezana sa ostalim dijelovima grada, pogotovo preko ulice Sestinski
dol. Pristup sa javnoprometne povrsine samom objektu je preko ulice Sestinski dol.
Kolni i pjesacki pristup je kolnom povréinom i nogostupom iz ulice Sestinski dol.

Vanjsko parkirno mjesto oznake PV-7 nalazi se izvan zgrade uz prednje

uliéno procelje zgrade, a oploteno je betonskim oploénicima. Stanje parkirnog
mjesta je zadovoljavajuce.

4. ISKAZ KORISNIH POVRSINA

Sveukupna korisna povr§ina koja se koristi u proradunske svrhe, prema
izmjeri na licu mjesta i Zk izvatku iznosi :

Parkirali$no mjesto PV - 7 11,50 m’
nkp 2,88 m?



5. TEHNICKI OPIS

OPCENITO
- namjena: stambena
- vertikalna komunikacija: stubiste

- opremljenost gradevinskog zemljista komunalnim objektima i napravama

individualne potrosnje: | kategorija

- opremljenost gradevinskog zemljista komunalnim objektima i napravama

kolektivne potrosnje: | kategorija
- godina izgradnje: 2006

KONSTRUKCIJA
- temelji: AB temeljne trake

- nosivi zidovi: zidani sa AB elementima

- stropna, medukatna konstrukcija: AB ploca
- pregradni zidovi: zidani

- stubiste: AB

- kroviste i pokrov: ravni krov

ZAVRSNI RADOVI | OBLOGE
- procelje: Zbukana fasada

- limarija: pocincani lim

-obrada podova: keramicke plocice i parket
-obrada zidova: gletano, bojano, keramicke plocice
- obrada stropova: gletano, bojano

- unutarnja stolarija: drvena

- vanjska stolarija: PVC, dvostruko 1ZO staklo

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
- vodovod: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- kanalizacija: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- elektroinstalacije: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- telefon: instalacije izvedene u cijelosti
- TV i UKV antena: instalacije izvedene u cijelosti
- visina prostorija: 285 cm

- vrsta grijanja: etazno na prirodni plin

STANJE - ODRZAVANJE



- odrzavanje: dobro
6. TRZISNA ANALIZA

Zagreb je politicki, gospodarski i ekonomski centar Hrvatske koja broji cca 3.9
milijuna stanovnika. Povr§inom od 640 km? zauzima 1,13 % kopnenog teritorija
Republike Hrvatske, dok prema procjeni u njemu zivi petina populacije Hrvatske. U
gradu Zagrebu, kao sredistu gospodarskog potencijala Hrvatske, stvara se preko
jedne trecine brutto domaceg proizvoda i zaposljava vise od Cetvrtine ukupno
zaposlenih u gospodarstvu Hrvatske. Prema popisu stanovnistva iz 2019. godine
Grad Zagreb ima 806.341 stanovnika dok Sire gradsko podrucje okuplja vise od
milijun stanovnika. Najvaznije grane gospodarstva u Zagrebu su: proizvodnja
elektricnih aparata, kemijska, farmaceutska i tekstilna industrija, te industrija hrane
Zagreb je medunarodno trgovinsko i poslovno srediSte, te prometno raskrizje
izmedu Srednje i Istocne Europe. U Zagrebu je razvijen i turizam. Ponuda
turistickog smjestaja je raznolika, Za jacanje potencijala rasta gospodarstva nuzna
su ulaganja u prometnu, energetsku i okoli$nu infrastrukturu te u stjecanje vjestina,
istrazivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatsko] utjeCe niska razina
kapitalnih ulaganja u opremu i infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i
povezanosti prometne infrastrukture, osobito u Zeljeznickom sektoru. Ulaganja u
infrastrukturu nuzna su i radi pobolj$anja energetske u€inkovitosti, vodoopskrbe i
lak$eg prijelaza na kruzno gospodarstvo.

6.1. Trziste nekretninama

Zagreb koji je osamostaljenjem Hrvatske postajac politicko srediste nove
drzave u pocetku dozivljava procvat trziSta nekretnina, posebno u smislu potraznje
uredskog i stambenog prostora. Uglavnom je potraZznja bila orijentirana na manje
uredske cjeline i stanove, veli¢ine 50 - 100 m?, pogodne za manja poduzeéa koja
su otvaranjem trzista pocela djelovati. Protekla godina dovela je medutim do
promjene strukture potraznje pa je tako opala potraznja za manjim, a povecala se
potraznja za vec¢im poslovnim prostorima, ali i stambenim jedinicama, dok je i dalje
znatna potraznja za manjim stambenim prostorima.

Takav trend jo$ uvijek je prisutan na trzistu i potraznja je uglavnom u dva
smjera prema lokaciji. Trazeni su strogi centar — pjeSacka zona gdje gravitiraju
uglavhom banke, osiguravaju¢a drustva, ministarstva, drzavne siuzbe i sl ili
parcele uz prilaze gradu, gdje svoje objekte grade trgovacki lanci tj. smjestaju se
skladiSno — poslovni prostori, auto saloni, robne kuce i sl. Za stanovanje i dalje je
najtrazenija zona u blizini javnog gradskog prijevoza ili ekoloski nedirnuta
prigradska i gradska naselja.

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 24 od svibnja 2023,
sektor Nekretnine — TrziSte stambenih nekretnina: "Rast cijena nekretnina ubrzao
se u 2022. godini, zbog ¢ega se Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena stambenih
nekretnina medu zemljama EU-a. Godisnja stopa rasta cijena na trziStu stambenih
nekretnina u Hrvatskoj iznosila je 14,8%, $to upucuje na znatno ubrzanje u odnosu
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na porast od 7,3% iz 2021. godine. Pritom je porast najsnazniji u Gradu Zagrebu,
nakon ¢ega slijede jadranska regija | ostatak Hrvatske (Slika D.1.). Samo su u
Cetiri zemlje Elanice EU-a (Estonija, Litva, Ceska i Madarska) cijene nekretnina
porasle u 2022. snaznije nego u Hrvatskoj, te se u zadnjem tromjesecju intenzitet
divergencije Hrvatske od prosjeka EU-a snaZno pojacao. Rast cijena nekretnina
ubrzao se u 2022. godini, zbog ¢ega se Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena
stambenih nekretnina medu zemljama EU-a. Godi$nja stopa rasta cijena na trzistu
stambenih nekretnina u Hrvatskoj iznosila je 14,8%, $to upucuje na znatno
ubrzanje u odnosu na porast od 7,3% iz 2021. godine. Pritom je porast najsnazniji
u Gradu Zagrebu, nakon ¢ega slijede jadranska regija i ostatak Hrvatske (Slika
D.1.). Takoder, rast traZzenih cijena stambenih nekretnina na vodena je
nekreditnom potraZznjom i drzavnim programom subvencija. Procjenjuje se kako
oko polovine kupoprodaja na trZiStu nije financirano kreditom, §to upucuje na
snaznu nekreditnu komponentu potraznje. Takoder, sedmi krug drZzavnog
programa subvencioniranja stambenih kredita koji se odvio 2022 nastavio je
podupirati rast cijena stambenih nekretnina. U sklopu tog vala programa
subvencioniranja realiziralo se oko 15% ukupnog broja transakcija u 2022. godini
te je trziSna aktivnost znatno porasla u mjesecima u kojima se program provodio.
lako je u novom krugu subvencioniranja primjetan nesto slabiji odaziv, djelomice
potaknut rastom kamatnih stopa na nove kredite, on bi i dalje mogao nastaviti
pridonositi aktivnosti na trzistu nekretnina u 2023. godini. Udio kupoprodaja
stambenih nekretnina u kojima su sudjelovali nerezidenti i dalje je na visokoj razini
u odnosu na pretpandemijsko razdoblje. Udio broja transakcija iznosio je oko
11,4%, dok je udio vrijednosti kupoprodaja nerezidenata u ukupnoj vrijednosti
kupoprodaja iznosio oko 19% u 2022, godini. Pritom veéina ulagatelja
nerezidenata dolazi iz europodru¢ja, a uglavnom kupuju nekretnine u jadranskoj
regiji. Tako u pojedinim Zupanijama na obali udio vrijednosti transakcija
nerezidenata doseZze oko 40%. Priustivost stambenih nekretnina u Hrvatskoj
nastavlja se smanjivati pod pritiskom rasta cijena nekretnina i troSka zaduzivanja.
lako je nominalni dohodak u 2022. godini ostvario snazan rast, cijene stambenih
nekretnina rasle su brze, $to im je smanjilo priustivost. Takoder, tijekom dugog
razdoblja ublazavanja uvjeta financiranja u obliku pada kamatnih stopa,
potencijalni maksimalni iznos kredita koji ku¢anstva mogu dobiti uz dane uvjete na
financijskom trzistu (hipotetski obujam zaduzivanja) rastao je brze od cijena pa se
priustivost kreditnog financiranja nekretnina povecavala do 2019. godine, nakon
cega kreditna priustivost pocinje padati, vodena snaznim rastom cijena stambenih
nekretnina. Pritom nedavni rast kamatnih stopa na nove kredite dodatno pridonosi
nastavku smanjivanja sposobnosti kupnje nekretnine kreditnim financiranjem.
Troskovi gradnje novih stambenih objekata snazno su rasli tijekom cijele 2022,
zahvaljuju¢i porastu troskova rada, gradevnog materijala, ali i ostalih troskova.
TroSkovi rada rasli su brze nego troSkovi gradevinskog materijala, unatoé
recentnom porastu cijene gradevnog materijala na globalnom trzistu. Takoder,
omjer cijena nekretnina i troska gradnje padao je u prva tri tromjesecja 2022,
voden porastom ostalih troskova te marzi graditelja (Slika D.8.). U Cetvrtom
tromjesecju rast cijena nadmasio je porast troSkova gradnje, Sto upucuje na daljnje
odstupanje cijena nekretnina od vlastitih fundamenata. Osim Sto porast navedenih
troSkova stvara pritisak na cijene novih stambenih objekata, on neizravno utjece i
na cijene postojecih nekretnina. Broj izdanih gradevinskih dozvola u 2022. bio je
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najvisi jo§ od 2008. godine, unatoé stagnaciji posiovnog optimizma u
gradevinarstvu. Aktivnost u gradevinskom sektoru porasla je u 2022. godini, $to je
vidljivo u porastu izdanih gradevinskih dozvola u odnosu na proslu godinu, iako je
njihov broj i dalje nizi u odnosu na razdoblje prije globalne financijske krize. S
druge strane, gospodarska neizvjesnost | rast troSkova gradnje utjecali su na
stagnaciju optimizma u sektoru gradevinarstva. Odstupanje cijena na trzistu
stambenih nekretnina od vecine vlastitih makroekonomskih odrednica | dalje je
prisutno. Nakon duzeg razdoblja, omjer cijena nekretnina i troska gradnje pao je
ispod svojega dugoroénog trenda, dok se ostali pokazatelji indikatora odstupanja |
dalje nalaze iznad svojih dugoro¢nih trendova, $to upuéuje na precijenjenost
vrijednosti stambenih nekretnina na trzidtu. Tako je, unato€¢ snaznom rastu
nominainog dohotka kuéanstava, omjer cijena nekretnina i raspolozivog dohotka
kucanstava ostao na visokoj razini iznad svojega povijesnog trenda. Takoder,
omjer cijena nekretnina i najma nastavlja snazno rasti, $to pokazuje kako je porast
potraznje zbog gospodarskog oporavka snaznije utjecao na segment kupnje nego
najmova na trzistu nekretnina.
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*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 24 od svibnja 2023.. HNB, www.hnb_hr

6.2. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Opéi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina prate se preko baznih indeksa.
Obzirom da isti jo§ nisu izvedeni od strane Procjeniteljskog povjerenistva, koristiti
¢e se Indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku, a za podrucje Grad
Zagreb.

Bazni indeks cijena DZS sa prikazanim baznim indeksima prema tromjesjecjima
za razdoblja od 4. godine prije datuma vrednovanja u skladu sa ¢1.57 st.7. Zakona
o procjeni vrijednosti nekretnina:

l lso indaksi (@ 2015, = 100}
" GODENA HRVATSKE NaCed | -

‘|' STATISTIKE
ny

e
N

gkupno - istambeni

Souina adje objex objekd
;

Yéu! ] 3
i"\‘ovn y Dot | Existing

Owellings - | owellings
Q‘ il 13295 108.66. 13745 14545 127 61 11945

13419 11337 13820 14543 13280 11571
13903 11877 14300 15255 13434 12217
14144 12030 14556 15460 13818 12262
14499 12498 14897 15832 14251 12437

15225 136,42 15553 16863 147.28 13232
157.94 137,68 162,01 175,12 15152 14080
162 44 14123 166,69 182.31 15580 139,65
170.11 14565 17495 19384 160,87 14619

17356 14693 17882 19334 16665 15422
179063 15470 18458 19962 17086 16578
18000 15863 18430 20440 18850 16269
18624 15100 19311 20663 17904 18717

18941 15603 19582 21030 18147 170,84
19753 16311 20412 21840 18898 18096
20219 16556 20028 22090 19535 18995
20501 16768 21225 22636 19550  189.64

Tablica Indeksi cijena stambenih nekretnina

Trenutni bazni indeks je za Grad Zagreb za IV tromjesjecje, Q4, 2024. godine i
iznosi 226,36.
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7. PROCJENA NEKRETNINE
7.1. OPIS METODA PROCJENJIVANJA

Danas koriétene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnine su:
e POREDBENA METODA
e PRIHODOVNA METODA
e TROSKOVNA METODA

Procjena trzisne vrijednosti poredbenom metodom

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku€a, garaza,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U sluéaju izgradenih Cestica, poredbena
metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod troSkovne i prihodovne
metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem
stvarno postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To
zahtijeva detaljnu analizu trzista. Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se
nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju te se usporeduju njihova svojstva |
svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti
vise nego $to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tn
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Koristene poredbene
cijene, priblizne vrijednosti zemlji$ta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti. Pri
tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u
cijelosti poznata.

Budu¢i da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je
cijenu poredbenih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih
svojstava. Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala
poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Procjena trzisne vrijednosti prihodovnom metodom

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje
ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u
buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u
sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
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utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ocekuje
u buduc¢nosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti
troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji
se na cistom ostvarivom godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti
ukamacdivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrZivog
vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista,
vrijednost gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme
Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju
vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista
i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.

Procjena trziSne vrijednosti troSkovnom metodom

Primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostoje¢e, poluugradene | ugradene obiteljske kuée koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti Steta | nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za
prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih
vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne
vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Trzidna vrijednost troSkovnom metodom je vrijednost dobivena zbrojem
sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista, komunalnog i
vodnog doprinosa, prikljucaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju
dozvola temeljem kojih se gradi gradevina.

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se
visina reprodukcijskih troskova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove
nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena
gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troskova u
pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o
obavljenim transakcijama njima sliénih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova | materijala te svih ostalih troSkova izgradnje
pod pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se jediniéna cijena
uzima po izgradnji 1 m* NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje

1. Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih
podataka o prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom
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zemljista na istoj ili sliénim lokacijama,

2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim
odlukama jedinica lokalne samouprave i odredenim jediniénim cijenama po m’
sagradene gradevine,

3. Troskovi vodnog doprinosa - odreduju se sukladno Uredbi o visini
vodnog doprinosa

4. Troskovi izrade tehnicke dokumentacije i troskovi nadzora,
5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i
instalaterskih radova i opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura),
odreduju se temeljem podataka o troskovima gradenja na podrucju RH koji se
tromjeseéno objavijuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u
izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenitelju
dostupnih podataka.

7. Troskovi priklju¢aka na objekte | uredaje komunalne infrastrukture —
odreduju se temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca
koja isporu¢uju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu¢aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje
umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine
utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koristenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri
¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak
troska gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja
gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom
kojih se pretpostavlia da ¢e biti moguée gospodarski opravdano koristenje
gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

Zakljucak

PRIHODOVNA METODA nije odabrana obzirom da nekretnina nie
namjenjena stvaranju prihoda.

Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne usporedne podatke, vrijednost
predmetne nekretnine utvrditi ne¢e se TROSKOVNOM METODOM.

Vrijednost nekretnine odrediti ¢e se POREDBENOM METODOM iz
dostupnih podataka. U izracunu vrijednosti koristiti ¢e se podaci dostupni iz |zvatka
iz zbirke kupoprodajnih cijena na podru¢ju Grada Zagreba, katastarske opéine
Crnomerec te susjednih opéina Sestine i Mikuliéi zbog manjka poredbenih cijena
za vrstu nekretnine — vanjsko parkirno mjesto.

Poredbenom metodom trzisna vrijednost nekretnine odreduje se iz
najmanje tri ostvarene transakcije nekretnine, a da je isto ostvareno u zadnijih Cetiri
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godine, a za ovu procjenu koristiti ¢emo 9 ostvarenih transakcija. Podaci koji se
upotrebljavaju su oni koji su evidentirani u bazi podataka o kupoprodajnim
ugovorima na usporedivom podruéuju, a preuzimaju se od Porezne uprave sa
stranice nekretnine.mgipu.hr. Kod usporedbe uvijek moramo odbaciti najvisu i
najnizu vrijednost kako nam to nebi utjecalo na pravednu usporedbu te su iste
odbacene odmah kod prikupljanja podataka.

Sukladno ¢€1.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se
kupoprodajne cijene koje nisu pod utjecajen neuobicajnih okolnosti. Utjecaj
neuobicajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju
od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena. Prije meduvremenskog
izjadnatavanja grubo ¢e se eliminirati traksakcije koje odskacu svojim
neuobi¢ajnim okolnostima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajno odstupanje
odnose se na pojedinatno odstupanje kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od
prosjeCne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednacenja.

Dobivene transakcije sklopljene su u razdoblju od travnja 2021. god do
travnja 2025. god. te je potrebno sukladno ¢&l. 7. Pravilnika provesti
meduvremensko izjednacivanje pomoc¢u indeksnih nizova (baznih indeksa) danih
na strani 13. ovog elaborata, koji odraZzavaju opée vrijednosne odnose na lokalnom
trzitu na podrucju Grad Zagreb.
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7.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM
METODOM

UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI STAMBENE JEDINICE
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Napomena: Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na
okolnim lokacijama, odnosno lokacijama koje se mogu usporediti s predmetnom
lokacijom. Takve nekretnine ¢e se sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj
nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih
nekretnina DZS. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih gradevina, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja

Za navedene nekretnine moramo provesti meduvremensko izjednacavanje
jediniénih cijena koristeci podatke Drzavnog zavoda za statistiku i Bilten broj 237,
tablicu J3: Indeks cijena stambenih nekretnina koji izdaje HNB.

.Bilten je mjese¢na publikacija Hrvatske narodne banke koja prikazuje recentna
kretanja iz podrucja realnoga, monetarnoga, fiskalnoga i vanjskog sektora. Dva
puta godiSnje (u srpnju i prosincu) Bilten ukljucuje prognoze osnovnih
makroekonomskih pokazatelja, kao | okvire s detalinijim analizama o odabranim
aktualnim temama.”
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Meduvremensko izjednacavanje cijena ( €/m? )

Rbr. | Lokacija
k.0 Crnomerec 9,000 02 2511,2024. [ 226,96 226,36 1.00 A1, 84 02
¥.0 Cmomerec 7,452 00 11.05.2024 1242 218.40 226 36 104 . 62187
ch Cmamarac 26,200 00 02.05.2024 "es 21840 2636 104 2 22723
« o Cmormarac 25,000 00 07.032023 636 163 34 226 38 t.17 1,002 00
.0 Crmomenec 15,000 00 1307 am_ Hﬂ;o "o 263 12¢ nu»{
0 Mt sws e 120;2@? 1126 2 3 283% 124 s v
& o MRkt <00 30122021 288 1% 2263 14 ' 1,585 78
« o Sestoe 6837 3% 14.90.2021 10.00 180 22638 143 1.260.98]
« .0 Sestine £545 50 16 06 2021 1500 162 65 22636 148 £ 6720/
s R *
.. SR O

Najarens 2a wijedost Bernog ook

7 ¥
Transakcije broj 2, 3 i 5 odskaéu od dozvoljenih +/- 30 % (818,18 €/m® / 1.519,48
€/m’) te ih stoga eliminiramo iz daljnjeg izraéuna.

Provesti ce se ponovno meduvremensko izjednacavanje cijena.

2 |xoCmomerec 2500200 T a3 2% 193 M 22638 117 DR K A
3 | woMkus S 598 B 120702 132 1N 22638 124 936 08
] k 0 Sesting 8967 3% 14.10.2021 10.00 226 38 143 1,284 08

Transakcije ne odskaéu od dozvolienih +/- 30 % (811,59 €/m? / 1.507,24 €/m?) te
stoga nema elimininacije iz daljnjeg izracuna.

Utvrdena prosjeéna meduvremenski izjednacena vrijednost iznosi 1.159,41 €/m’.
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TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Temeljem dobivenih podataka poredbenom metodom za promatranu nekretninu
dobivena je ukupna prosjecna trzisna vrijednost kvadrata nekretnine kao vrijednost od
1.169,41 €/m?.

Ukupna prosjecna cijena nekretnine — parkirno mjesto PV-7, 11,50 m’

13.333,24 €
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8. ZAKLJUCAK

Za ovo izvjesce nisu narucene niti su § njim u vezi nikakve analize tla ili geoloske
studije te nisu istrazene karakteristike tla u seizmoloskom smislu i njihov utjecaj na
vrijednost nekretnine.

Na prvoj je stranici datum na koji se odnosi izvies¢e odnosno zakljucci i mislienja
Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano iz stanja nacionalne ekonomije te je
koristen sluzbeni fiksni tecaj koverzije kune u euro.

Nekretnina je ispravno indentificirana u katastru te nisu uofene nikakve
nepravilnosti.

Trzidna vrijednost je: Progjenjeni iznos koji bi nekretnina trebala postici na dan
vrednovanja, pogodbom prodavatelja i kupca u postupku nagodbe nakon cjelovitog
sagledavanja nekretnine u kojem stranke djeluju upuceno, razborito i bez prisile.

Prosjecna trziSna vrijednost nekretnine:

13.333,24 €

Prema c¢lanku 68. st.5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se
zaokruzivanjem, pa procijenjeni iznos jedini¢ne vrijednosti predmetne nekretnine

iZnosi

Vrijednost nekretnine poredbenom metodom
13.300,00 €

U Zagrebu, 16.04.2025.

Potvrduje:

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

Ela Mihovilovi¢ Brki¢ dipl.ing.grad.
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9.1. Lokacijska karta

Makrolokacija
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9.2. Katastarski plan

s
L) L
f:.u: NESLUZBENA ROPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko CRNOMIREC
GRAD ZAGRER Rt 9513

GRADSKI LRED ZA KATANTAR I GEODETSKRE PFOSLOVY
Stanje na dun: 1704 2025
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mpenalo 1 (0
Lrvore nuettho | LG

7
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9.3. lzvadak iz zemljiSne knjige

_— NESLUZBENA KOPIJA
i
W,

REPUBLIKA HRVATSKA

Opeinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 03.04,.2025. 11:58

Katastarska opéina: 959901, GRAD ZAGRES

Broy zadmgeg dnevnia Z-1435672023

Aktvne

plombe

Venborani 7K uio2ak

Broj ZK ulodka: 35766

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI {ZVADAK: KAT. CESTICE: 8740/2 SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO

NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRYVI ODJELJAK
Broj Povriina
zemijita )
Rbr. Oznaka zemijidta Primjedba
(kat. ’ jutro | Shy m2
estice)
1. 8740/2 |STAMBENA ZGRADA | DVORISTE. SESTINSKI DOL BR. 99 A 3167 |PRIPIS 2
ULOSKA 23623
UKUPNO: . 3167
DRUGI ODJELJAK
[rbe. | Sadrzaj upisa |Primjedba
Zaprenkeno 25 11.2014_ beoy 250072114
Zapamieno 1203 2012 broy Z- 1306212
51 Temeljem £1.116 Zakona o zmpenama 1 dopunama Zakona o prostomom wedenyu i gradnyi ZABRIESEA
N rabime2 e s& da je 2a stambenu 2gradu sagradenu na zk br 8740/2 prio2en akl za uporabu
gradeving | 1o pravomodna upocabna dozvola Grada Zagreba Gradakog uréda za prostomo
uredenje, zadtitu okebda, gradiju Grada, graditelistva, komunalne postove » promet, Odjel za
graditeljstvo, Sredidnji odsjek za graoditeljstyo, Klasa UP-361-05/05.01/221 ur br 251-13-22/107-
06.6 od 18 syetnja 2006 9
8
Viastovnica
[ree. | Sadriaj upisa |Primjedsa
. Suvlasniéki dio: 10/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)
parkiralisno mjesto PV-7 u nivou podruma gradevine, ukupne povriine 2.88 m2 NKP oznateno u
planu posebnlh dijelova bijelo
STECAJNA MASA IZA STIB NEKRETNINE D.0,0. - U STECAJU, OIB: 64138676233, V1. POZARINJE
6, 10000 ZAGREB
ZamAnchnastd Cvad (A28 | wrieme Crade ) 03042624 12:06:53 Shana 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 999301, GRAD ZAGRES

Ventewan 2K weiax
Broj ZK ulotka 35766

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
Cc
Teretovnica
|ror. | Sadrkaj upisa | iznos  [Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjige na datum 03.04.2025.

ZemiRaohrgini (Zvacah (atm | vijere (2ade ] 03042025, 17:06:53
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9.4, Fotodokumentacija
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