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ADUT NEKRETNINE doo, Spht
U STECAJU

1.5t-82/15

Stecajna upraviteljica
Natalija Miadineo, dipl.oec.

iy 0,

Split, '09 03.2018.

TRGOVACKI SUD U SPLITU
n/p Ste¢ajnog suca
gosp.Velimira Vukovicéa

U prilogu se dostavija Procjena vrijednosti nekretnine-Poslovni kompleks u
Badalicevoj 5A u Zagrebu, izradena od strane stalnog sudskog vjestaka Igora
Rajéica.

Time su procjenjene sve nekretnine u viasnistvu steajnog duznika.

Sa Stovanjem,

PRILOG:
Kao u tekstu

{\““ “E“LIT Stecajna upréwt méa
tec
Natalija Mladmeo, d:pl oec.

»
\/
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POSL.OVNI KOMPLEKS

Adresa nekretnine: Badaliéeva 5A, 10000 Zagreb

Naruitelj: Adut nekretnine d.o.0. u stecaju, Istarska 3, Spiit

Datum kakvoce: 07.03,2018

Datum vrednovanja: 07.03.2018

Datum izrade; 07.03.2018

Procjenitelj: Igor Rajéi¢ d.i.a., stalni sudski viestak za arhitekturu, graditelistvo i procjenu nekretnina
Svrha: za potrebe Adut nekretnine d.0.0. u stedaju.

Izvjestaj je namijenjen postupku pod posl.br.1.8t-82/15 na Trgovackom sudu u Splitu.
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Fadnidhi dot 18 1000

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 1536/17
Zagreb, 19, rujna 2017.

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi o zahtjevu pravie osobe Prudens
Cerius d.o.o.. temeljem 1. 126 st. 3.1 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 1 33/15) u vezi s ¢l 4.
Pravilnika o stainim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br, 38/14, 123/151 29/16),

rijedio je

Utvrduje se da pravna osoba PRUDENS CERTUS d.e.0. iz Zagreba, Radni&ki dol 15
ispunjava uvjete iz ¢l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeMtacima za obavljanje poslova sudskog
vieStatenja iz podiudja  ARHITEKTURE, GRADITELJSTVA 1 PROCIENE
NEKRETNINA, te se istoj odobrava obavljanje poslova sudskog vieStadenja iz navedenog
podiudja na vrijeme od Cetiri godine.

Yijcstalenje o obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedeno] pravnoj osobi.
ObrazloZenje

Pravna osoba Prudens Certus d.o.0.. podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis pravnih
osoba ovladienih za obavijanje poslova sudskog vietatenja iz podrudja arhitekture, graditeljstva i
procjene nekretnina.

U prilog 7ahtievu pravna osoba Prudens Certus d.o.o. prilozila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidijivo da je registrirana za djelatnost vie§tadenja, rjesenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o imenovanju stalnim sudskim vjedtakom za achitekturu, graditeljstvo i procjenu
nekretnina, tgora Raj¢ica iz Zagreba. Radnitki dol 15. potvrde Hrvatskog zavoda za mirovinsko
osiguranje iz kojih je vidliivo da je imenovani zaposlen u terted Prudens Certus d.o.0., kao i
ugovor o esiguranja od odgovornosti za obavijanje poslova sudskog vie§tadenja za navedenog
viestaka,




PR S d o e Yol 01 4823 142, Gam 028 ¥81 125

ARHITETURE GRAGTELSST B MMM Radnidh dol 1310000 Zagreh, Hrvatska

i~

S obzirom na naprijed navedeno ispunjent su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima, te je rijedeno kao u izreci.

PREDSIEDNIK SUDA
Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

O tome obavijest:

. PRUDENS CERTUS d.o.o.
2. Ministarstvo pravosuda

3. Uspis
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Fadnihi dod 15, 10000 Zagreb. Hrvatska

Elaborat procjene izraduje se u skladu sa slijedeéim vaZeéim dokumentima:

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 8
6/12,143/13)
Zakon o zemijidnim knjigama (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10 i 55/13)
Zakon o viasnistvu i drugim stvamim pravima (NN 91/96, 68/98,
137199, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i
143/12)

- Zakon o progjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik 0 procjeni vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja {NN 100/12)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta
gradevinarstva Hrvatske

-~ Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranin
objekata (NN 52/84)

- Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena stanova
na podrugju RH

- Odluka o komunainom doprinosu

- Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredbe o izmjeni Uredbe o visini
vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

- Pravilnik o nacéinu obraCuna povrdine i obujma u projektima zgrada

- Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade
(NN 93/17)

- Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proracun povrsina i
prostora, HRN ISO 9836:2011

- Krtalic V. - Nagela procjene trZiSne vrijednosti nekretnina HDSV 5/07

- Podaci o cijenama gradevinskog zemlji$ta za adekvatnu lokaciju normi

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 88/08), Pravilnik o
izmjenama i dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN
8/09 i 126/11)

- hitps./foss.uredjenazemija.hr/public/index jsp
- https:/inekretnine.mgipu.hr/

- hitp:/Aiwvww.arkod hr/

- http:/geoportal.dgu.ht/

- https:./ivww.google.com/maps/

- hitps:/fwww.dzs.hr/
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CRRETRHNS Radnidki dot 15, 10000 Zagred, Hrvataka

Na temelju zahtjeva narucitelja, zatrazena je izrada procjene trZisne vrijednosti
nekretnine koju predstavlja POSLOVNI KOMPLEKS na adresi Badaliceva 5A, 10000
Zagreb.

Zadatak ovog viestacenja je utvrdivanje sadasnje trZiSne vrijednosti, na temelju
prikupliene dokumentacije, podataka i uvida u stanje nekretnine.

TrZidna vrijednost nekretnine e procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena ha dan vrednovanja, izmedu volinog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglagavanja, pri éemu je svaka
stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile (¢l.4. todka 41. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN78/15).

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti viasnistvo nad nekretninom.

Datum kakvoce: 07.03.2018
Datum vrednovanja: 07.03.2018

Procjena trZisne vrijednosti izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina i prema metodama zasnovanim na medunarodnim standardima procjene
vrijednosti.

SVRHA PROCJENE VRIJEDNOSTI: za potrebe Adut nekretnine d.o.o. u steéaju.
1zvjestaj je namijenjen postupku pod posl.br.1.5t-82/15 na Trgovackom sudu u Splitu.

Kvalifikacija procjenitelfa:
Igor Rajéic dipl. ing arh.,
stalni sudski viestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Preltpostavke, ograniCavajuce okolnosti:

Procjena se izraduje uvidom u nesluzbenu viasni¢ku dokumentaciju, stoga je u
dalinjem postupku potrebna dodatna provjera istovjetnosti originaine | dokumentacije
priloZene u procjeni.

zjava o neovisnosti | nepristranosti;

Pri utvrdivanju trzisne vrijednosti predmetne nekretnine PRUDENS CERTUS d.o.0.
djeluje neovisno i nepristrano, uz garanciju se da je elaborat izraden bez bilo kakvog
oblika pritiska, te da je rezultat primjene najboljih steCenih znanja i iskustva vjestaka.
Ne postaji trenutni niti bududi interes vezan uz nekretninu koja je predmet ovog
izvjestaja, od strane sudionika izrade ovog elaborata.

Pretpostavijena je vjerodostoinost dostavijenih i dostupnih podataka.

Elaborat procjene trZisne vrijednosti predmetne nekretnine u digitalnom formatu trajno
je pohranjen u arhivi viestaka.
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IDENTIFIKACIJA

kat. opcina: GRAD ZAGREB

z.kulbr. 23507

br. podulogka:

z.k.Gest.br.: 5024/4

k. &. br.(identifikacija) 772/ k.o. Tregnjevka

opis nekretnine: 6 ZGRADA | DVORISTE U BADALICEVOJ ULICI
viasnik nekretnine: ADUT NEKRETNINE D.O.O, ISTARSKA BR.3,SPLIT
povrsina Cestice: 1922 m?

OPIS ZATECENOG STANJA

Predmetni poslovni kompleks nalazi se u Zagrebu u naselju Tre$njevka, u
neposrednoj blizini stadiona NK Zagreb. Radi se 0 6 prizemnih objekata uredske |
skladisne namjene. Objekti su dotrajali i nisu u funkciji. Cijeli kompleks je zapusten i
obrastac divijim raslinjem, te ga u ovom stanju nije moguce koristiti,

Kompleksu se pristupa kroz kolni prolaz uliéne visestambene zgrade Badaliceva 78 i
dvoriSnu Cesticu obiteljske kuce Badaliceva 7. Sve objekte bi bilo potrebno temeljito
obnoviti.

Prema prostornom planu radi se 0 zoni mjesovite namjene za koju je potrebna izrada
UPU NK Zagreb.

Teren zemljidta je ravan.

LEGALNI STATUS

Nekretnina je u naravi u skladu sa upisom u zemijisnu knjigu | katastar.

Pristup predmetnoj nekretnini sa javne prometne povrsine moguc je posredno iz
Badaliceve ulice k.€.1026 i to preko ¢estica 771/1, 771/2 koje nemaju u svojim
vlasnickim listovima upisano pravo prolaza u korist predmetne Sestice 772/1 {(sve k.o.
Tresnjevka).

Direktan pristup sa javhe povrsine mogao bi se omoguditi sa zapadne strane sa k.¢.
785/1.

Tereli i zabiljeZbe vidljivi su iz priloZenog z.k. izvatka.
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LOKACIJA

Zagreb je giavni grad Republike Hrvatske, i najveci grad u Hrvatskoj po broju
stanovnika. Povijesno gledano, Zagreb je izrastao iz dva naselja na susjednim
brdima, Gradeca i Kaptola, koji ine jezgru danasnjeg Zagreba, njegovo povijesno
srediste.

Zagreb danas predstavija upravno, gospodarsko, kulturno, prometno i znanstveno
srediste Hrvatske. PoloZajem i kulturom spada u gradove Srednje Europe.

Zagreb se nalazi u kontinentalnoj sredidnjoj Hrvatskoj, na juznim obroncima
Medvednice te na obalama rijeke Save. Nalazi se na nadmorskoj visini od 122 metara
(Zrinjevac). Povoljan zemljopisni smjestaj na jugozapadnom kutu Panonske nizine,
izmedu aipske, dinarske, jadranske i panonske regije, uzrok je Cinjenici da se Zagreb
nalazi na prometno &voristu puteva izmedu Srednje i Jugoistocne Europe te
Jadranskog mora.

Drzava: Hrvatska

Zupaniia: Grad Zagreb
Povrsina

Ukupna: 641 km?

Gradskog naselja: 305,99 km?

Stanovnistvo (2011))
Ukupno: 780.017 stanovnika

*lzvor hitpiffhr.wikipedia.org

LOKACIJA PREDMETNE NEKRETNINE
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Stambene nekretnine na dobrim lokaciama

Zemliista za stambenu izgradnju na dobrim lokaciiama

Stambene nekretnine izvan debrih lokacija

Zemlji$ta za stambenu izgradnju izvan dobrih lokacija

Poslovni prostori na dobrim lokacijama

Zemliista za posiovnu izgradnju na dobrim lokacijama

Poslovni prostori izvan dobrih lokacija

Zemliidta za posiovnu izgradnju izvan dobrih lokacija

Poslovni prostori sa $irom uporabnom vrijednosti

Skladidta sa Sirom uporabnom vrijednosti

Poslovni prastori namijenjeni specifienoj upotrebi

Skiadista namijenjeni specifiénoj upotrebi

Poljoprivredna | Sumska zemijista

Ostale specijaine nekretnine

TEHNICKI OPIS

NKP: 585,18 m?
GBP: 721,00 m?
Godina izgradnje: 1975
Namjena: poslovna
Gradska zona: A
Katnost: Prizemlje
Orjentacija: sjever - jug
Prometne veze: tramvaj
Parkiranje: moguce na Cestici
Konstrukcija: Temelji: betonski trakasti
Nosiva k. zidana od opeke + AB serklaZi
Medukatna k.. -
Preg. zidovi: od opeke
Krovna k.: Drvena jednostresna, pokrivena valovitim

salonitom (dotrajalo)
Limarija: Pocin¢ana (dotrajalo)
Hidroizolacije:  lzvedene (dotrajalo)

Procelje: ozbukano i obojano (dotrajalo)
Obrada zidova: oZbukani i obojani (dotrajalo)
Obrada podova: tepison, keramicke plo€ice, cem. glazura (dotrajalo)

Stolarija: Unutrasnja st..  drvena, puna i ostakljena, lakirana (dotrajalo)
Fasadna st.: drvena sa dvostrukim ostakljenjem (dotrajalo)
Sanitarije: keramicke
Instalacije: Elektricne: provedene
Telefon: proveden
Vodovod: proveden
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Odrzavanje:
Okolis:
Opdi dojam:

Kanalizacija: provedena

Plin: dostupan
Klima uredaj: -
Grijanje: -

Ne odrzava se
uredan

objekt u okvirima niZih standarda adekvatne izgradnje 70-ih

godina XX stoljeéa

IZRACUN POVRSINA | VOLUMENA PROSTORA

PRIZEMLJE

objekt (sjeveroistok) 230,00 | 1,00 230,00 264,00

nadstresnica

(sjeveroistok) 7500 | 0,50 37,50 75,00

objekt (sjeverozapad) 181,67 | 1,00 181,67 218,00

objekt (istok) 2333 | 1,00 23,33 28,00

objekt (jug) 117,50 | 1,00 117,50 141,60

UKUPNO: 627 50 59000 | 708,00|2478,00
S 627,50 590,00 | 708,00 | 2.478,00

Sukladno Praviiniku o procjeni nekretnina i normi HRN 1SO 9836:2011

10
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1432, Gam 098 781 125
Radnidik dol 15, 10000 Zagreb, Hrvatsks
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Povrsine javnih i drugih namjena razgrani¢ene su i oznadene bojom i planskim
znakom na kartografskom prikazu 1. KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA u
mierilu 1:5000, i to:

2. Mie3ovita

namjena (narancasta)

M
......... B %‘:ﬁm\i

1.2.2. MjeSovita namjena - M

Clanak 10.

Na povrSinama mjesovite namjene moguce je graditi i uredivati prostore iz mjesSovite -
pretezito stambene namjene - M1 i mjeSovite - pretezito poslovne namjene - M2.
Provedbenim se dokumentima prostornog uredenja odreduje pretezitost mjesovite
namjene - M1 ili M2.

Pretezitost namjene definira se u odnosu na zonu, a ne na gradevnu Cesticu.

Na povrSinama mje3ovite namjene, (M1 i M2) potrebno je osigurati povrsine igralista
za djecu uzrasta:

- do 6 godina - 4 m2 po djetety, na podrudjima gdje je predvidena obveza izrade
provedbenog dokumenta prostornog uredenia;

- od 7 do 18 godina - 2 m2 po djetetu, na svim niskokonsolidiranim podrucjima za
koje se predvida nova regulacija na neizgradenom prostoru.

Iznimno, na podrucjima transformacije, definirat ¢e se programom za izradu
provedbenog dokumenta prostornog uredenja, nakon provedene analize Sireg
prostora o zadovoljenju potreba djece navedenih uzrasta, postujuci mjere zastite i
smjernice nadleznog tijela zastite, kada se ona nalaze unutar granica kulturnog
dobra.

Urbana preobrazba (3.1.) - prostori: Sv. Duh, Heinzelova, Feren&cica, Branimirova,
Njivice - Pile, Martinovka, Kruge, Brezje, Staro Trnje, Sigecica, Vrbik (UL 1. Luciéa),
sredisnji dio Savice (Ujeviceva - Jedutova), industrijska bastina u Trnju (Paromlin,

13
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bivda industrija uz Radnic¢ku cestu), Cvjetno naselje (isto¢no od HRT-a), prostor
izmedu Save i ulice Prisavije, Istocni kolodvor, Tvornica autobusa, Ulica grada
Gospica, Ciglana, podrucje Glavnog kolodvora s kontaktnim prostorom Trnja, Ul
kneza Lj. Posavskog - Heinzelova - Branimirova, Kruge, Tvornica cementa u
Podsusedu, Oranice, Savska - Sarengradska, srediste Tre$njevke, NK Zagreb
Kranjéeviceva, Klanjetka - Tomislavova, Studentski kampus Borongaj i drugi prema
grafickom prikazu.

Uredenje i uthana ohrove prosiora
isoke gradojd

Unedenja, zadtta | uthasn cbnova
kempiaksa fadns namjens

Uredenjo jsvail zelanik povidina
tredenia zedinth zelanih posrdina

#zgradniz na gradevim Zesteama
vedim od 5000 m2

Uredenjo tiske Save

3. MISKOKONSOLIDIRANA
GRADSKA PODRUCA

Urhana preobrazba

Mova regulatia sa nelzgradenom
prostory

T GRANICA ZONA UHBANI
k PRAVEA

B FZMIMKA URDANOG FRAVILA

"'""’ GRAMICA ZASTITNE ZONE

PARK PAIRCDE MEONEBMICA -
GRAMICA PODRUSIA
3 GRANICA NAJUZES GRADSKOG
. SREGISTA
) GRADSKI PROJEXT
REZERVACHA PROSIAENIA
POSTOIEGE LILICE

Opca pravila:

- uklanjanje i zamjena gradskog tkiva stanje i namjena kojega nisu adekvatni poloZaju
u gradu;

- promjena postojece namjene | morfologije te definiranje nove ulitne mreze i urbane
strukture;

- obvezno je donoSenje urbanistickog plana uredenja;

- programom za izradu urbanisti¢kog plana uredenja definirat ¢e se osnovni
urbanisticki parametri za koristenje prostora, nadin koritenja i uredenja povrsina,
sukladno planiranoj namjeni, javnim i drustvenim potrebama, postujudi vrijednosti i
specifichosti podrucja za koje se izraduje urbanisticki plan uredenja;

- na javnim gradskim povrSinama - tematskim zonama (Z4) mogu se graditi gradevine
za kulturu, znanost, rekreaciju, ugostiteljske i vierske gradevine, uz uvjet da kin zone
nije veci od 0,2 i podzemne garaZe kojim GBP ne ulazi u obracun ki, udaljenost
gradevine od susjedne mede nije propisana;

- do donosenja urbanistickog plana uredenja moguéi su zahvati u skladu s
¢lankom 104. ove odluke osim ako programskim smjernicama ovog ¢lanka nije
odredeno drugadije;

Clanak 104.

Na podrudjima za koja je propisana obveza dono$enja provedbenih dokumenata prostornog
uredenja i provedba urbanisticko-arhitektonskih natjeéaja oznadenih na kartografskom
pnkazu 4b) Procedure urbano-prostornog uredenja, a gradevine su, prema namjeni, u skladu
s namjenom utvrdenom Generalnim urbanistiCkim planom omogucduje se:

14
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1. u gradevinama stambenih odnosno stambeno-gospodarskih namjena:

- prenamjena i funkcionalna preinaka postojecih gradevina;

- rekonstrukcija i interpolacija na podruéjima gdje je to omogudéeno urbanim pravilima ove
odiuke;

- rekonstrukeifa individualnih gradevina ne s viSe od tri stana, s povedéanjem postojeceg GBP-
a do 20%, na podrucjima gdje to urbanim pravilima ove odluke nije omoguéeno;

2. u gradevinama drugih namjena (gospodarskim gradevinama, gradevinama javne i
drudtvene namjene, komunalnim i prometnim te pratecim gradevinama i sl.):

- rekonstrukcija gradevina do 10 m2 GBP-a za gradevine do 100 m2 GBP-a, i do 20%
ukupnog GBP-a za vece gradevine, ali ne vise od 500 m2 GBP-a, jednokratno, a iznimno
vise ukoliko je neophodno za funkcionalno i oblikovno pobolj§anje gradevine, odnosno
dovrSenje gradevine.

Do dono$enja plana, odnosno provedbe urbanisticko - arhitektonskog natje¢aja, moguca je
rekonstrukcija, promjena namjene gradevine, gradnja i rekonstrukcija tehnoloskog procesa i
gradnja gradevina javne namjene, ulica i infrastrukturnih gradevina s pripadajucom mreZom
uz suglasnost nositelja izrade plana.

Do donodenja plana, odnosno provedbe urbanisticko-arhitektonskog natjeéaja, moguda je
rekonstrukcija gradevina koje su gradene u skladu s propisima koji su vaZili do stupanja na
snagu Zakona o prostornom uredenju a namjena kojih je protivna namjeni utvrdenoj
Generalnim urbanistickim planom u skladu s ¢lankom 103. ove odiuke.

Clanak 103.

Gradevine koje su gradene u skladu s propisima koji su vaZili do stupanja na snagu Zakona o
prostornom uredenju (Narodne novine 30/94, 68/98, 61/00, 32/02 i 100/04), a namjena kojih
Jje protivna namjeni utvrdenoj Generalnim urbanistiékim planom, mogu se, do privodenja
konaénof hamfeni, rekonstruirati, dograditi i nadograditi, uz sljedece uvjete:

1. stambene, odnosno stambeno-gospodarske gradevine:

- sanacija i zamjena dotrajalih konstruktivnih i drugih dijelova gradevine i krovista u
postojedim gabaritima;

- dogradnja, odnosno nadogradnja stambenih prostora i spremista za ogrjev tako da s
postojecim ne prelazi viSe od 75 m2 brufo - gradevne povrsine svih etaZa, s tim da se ne
povedava broj stanova;

- priklju€ak na gradevine i uredaje komunalne infrastrukture, niskonaponsku i
telekomunikacijsku mreu;

- postavijanje novog krovista bez nadozida, na gradevinama s dotrajalim ravnim krovom
ili s nadozidom, ako se radi o povecavanju stambenog prostora iz tocke 1. alineje 2. ovog
stavka;

- sanacifa postojeéih ograda i gradnja potpornih zidova radi sanacije terena.

2. gradevine drugih namjena (gospodarske gradevine, gradevine javne i drustvene
namjene,

komunalne i prometne te prateée gradevine i sl.):

- sanacija dotrajalih konstruldivnih dijelova gradevine i krovista;

- dogradnja sanitarija, garderoba, manjih spremista i sl., povrsine do 10 m2 izgradenosti
2a gradevine do 100 m2 GBP-a i do 5% ukupnog GBP-a za veée gradevine,;

- prenamjena i funkcionalna preinaka gradevine, osim u stambenu namjenu;

- dogradnja i zamfena dofrajalih instalacija;

- prikljuéak na gradevine i uredaje komunalne infrastrukture, niskonaponsku i
telekomunikacijsku mrezu;

- dogradnja i zamjena gradevina i uredaja komunalne infrastrukture i rekonstrukcija
javnoprometnih povriina.

Gradevine koje su gradene u skladu s propisima koji su vaZili do stupanja na snagu
Zakona o prostornom uredenju, a kojih namjena jest u skiadu s namjenom utvrdenom
GUPom, a nisu u skladu s urbanim pravilima ove odluke, mogu se rekonstruirati, dograditi i
nadograditi uz iste uvjete iz stavka 1. ovog ¢lanka.
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- na zahvate u prostoru u zasticenim dijelovima prirode i na kulturnim dobrima u ovom
prostoru primjenjuju se i odgovarajuce odredbe iz tocke 8. Mjere oduvania i zastite
krajobraznih i prirodnih vrijednosti i nepokretnih kulturnih dobara, ove odiuke.

Programske smjernice:
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8. UPU NK Zagreb

- povrsine mjesovite i sportsko-rekreacijske namjene;

- uredenje prostora pretezZito visoke gradnje; uredenje prostora gradskog znacaija;
- transformacija u prostor visokoga urbanog standarda;

- prometno, sadrzajno i funkcionalno povezivanje s prostorom Donjeg grada.
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Na predmetnom podrudju u protekloj godini nije zabiljezen promet cjelovitih poslovnih
objekata. Prodano je 12 poslovnih prostora, a ponuda i potraZnja tipoloski sli¢nih
nekretnina su relativno uskladene.

BN indeks je u rastu, a uzrok nije turisticka aktivnost tijekom sezone. Dio rasta je bio
uzrokovan aktivnodcéu u svezi drZavnih subvencija, ali i povecanom potraznjom za
odredenim vrstama nekretnina u Hrvaiskoj. Sam porast indeksa ukazuje na poveéanu
trzisnu aktivnost. Treba upozoriti da se indeks iskazuje na temelju realiziranih
kupoprodaja, a one se dogadaju samo na odredenim lokacijama u RH. Veliki dio
Hrvatske jos uvijek nije trzidno aktivan i nekretnine tesko pronalaze kupca.

U narednom periodu se ocekuje maniji rast, kao $to Ce se rast indeksa iskazati i na
godisnjoj razini.
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INDEKS! CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Pravna i metodolo§ka osnova

Pravna osnova za izraéun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina
definirani su Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeca od 11. svibnja
2016. o harmoniziranim indeksima potro8ackih cijena i indeksu cijena stambenih
objekata i stavijanju izvan snage Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije
(EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detalinih pravila za provedbu Uredbe Vijeda (EZ) br.
2484/95 o harmoniziranim indeksima potro$ackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa
cijena stambenih objekata u viasnistvu stanara od 1. veljae 2013. Prema navedenoj
Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa
cijena stambenih nekretnina na nove i postojece stambene objekte te kategoriju
ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe
korisnika, dodatno definirao tri geografska podrudja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.
lzracun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama
Eurostatova prirucnika "Priruénik o indeksima cijena stambenih nekretnina”

9982 10001 o914
eee2 10051 10016

10043 10177 10021
9991 100,33 100,52
101,86 10180 9774

10056 10139 98,26

10072 10225 9653
10289 | 10658 10093
(10845 10546 10020

fzvor: hitps./Avww.dzs.hr/
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Prociena trZiSne vrijednosti izraduje se na temelju dostupne dokumentacije kao i
uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji. TrZidna vrijednost utvrduje se iz
rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje koritena
metoda ili metode. Ako se Kkoristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale

metode siuZe za potporu i provjeru rezultata.

Za utvrdivanje trZisne vrijednosti nekreinine propisane metode su: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.

Pri izraCunu koriste se sluZbeni podaci mjerodavnih institucija, podaci o trenutaénim
kretanjima vrijednosti nekretnina za ekvivalentnu lokaciju i gradnju, te viastita
iskustva.

ODABIR METODE | OBRAZLOZENJE

Na temelju dostupnih podataka o nekretninama koje su po vrsti i tipologiji sliéne
predmetnoj nekretnini, sukladno st.(1) &l. 24 Zakona ¢ procjeni vrijednosti nekretnina,
za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine koriStene su sve tri metode.
Poredbena metoda za zemijiste, troSkovha metoda kao kontrolna, a odabrana je
PRIHODOVNA METODA zbog zakonom propisanih metoda obzirom na wvrstu i
karakteristike procjenjivane nekretnine, te dovolino dostupnih vazecih podataka

primjenjivih u izracunu.

TROSKOVNA METODA

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA GRABDEVINSKOJ VRIJEDNOSTI

U troskovno] metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz trodkovne
vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljista. Opdéi vrijednosni odnosi na trZistu
nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficiienata za prilagodbu
troSkovne vrijednosti. Troskevna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proiziazi
iz tro8kova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina,
Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukijuCena u vrijednost zemijista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na
temelju normalnih troSkova gradnje. Vrijednost zemiji$ta u pravilu se dobiva
primjenom poredbene metode.

Za utvrdivanje troskova gradnje mnoZe se normalni trogkovi gradnje prema povréini,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troSkovi gradnje su troSkovi koji bi na trZistu nastali za gradenje novih
gradevina. Pojedini dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvadeni
navedenim troskovima uzet ¢e se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara
uobitajenom poslovnom prometu. Normalnim troskovima gradnje pripadaju i trodkovi
planiranja, izrade tehnicke i projektne dokumentacije, stru¢nog nadzora gradenja,
ishodenje dozvola i doprinosi te troskovi koji su nuZni za financiranje izgradnje.
Iznimno se tro3kovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu utvrditi na temelju
ucbicajenih troSkova gradnje pojedinih sastavnica.

Normalne tro$kove gradnje se prilagodava cjenovnim odnosima na dan vrednovanja
uz pomoc prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje. Normaini tro$kovi gradnje
obuhvacaju uobiCajene troSkove gradnje u odredenom razdobliu ukljudivo iznos
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odgovarajute stope poreza na dodanu vrijednost u odnosu na wvrstu gradevine,
godinu izgradnje i standard gradnje procjenjivane gradevine. Prilikom koristenja
normalnih troSkova gradnje iz zemalja Europske unije potrebno je primarno uzeti u
obzir razlike u visini poreza na dodanu vrijednost 4 odnosu na stope koje su
propisane u RH.

Prilikom procjene vrijednosti starijin gradevina u obzir se uzimaju tro$kovi gradnje
novih gradevina, a ne troSkovi rekonstrukcije. Posebna obilieZja gradevine prema
vrsti gradevine, godini izgradnje i standarda gradnje, mogu se uzeti u obzir
interpolacijom.

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izratunava se kao umnozak neto korishe
povrsine i jedinicne cijene gradenja ekvivalentnog objekta. Jediniéna cijena gradnje
po m? ili m® odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu
gradenja za tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje
ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova
u visokogradnji”. U jedinitnoj cijeni obuhvaéena je sva projektna dokumentacija,
gradevinski i zavrsni radovi, prikljuéci instalacija te uredenje okolisa.

Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGV) dobiva se umanjenjem NGV zbog
starosti i trosnosti konstrukcije, obrtnickih, zavrdnih radova i instalacija koje se raduna
kao zbroj umanjenih vrijednosti konstrukcije, zavrénih radova, obrtniékih radova i
instalacija u prikazanom postotku ue$ca u odnosu na vrijednost novog objekta.
Umanijenje zbog starosti i trodnosti je odnos prosjeénog vremena trajanja konstrukcije
(N), starosti konstrukcije (n).

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Neto komercijalna povréina - m? Jed. cij. ekv. obj. knim? Novirg;%i%\gtnska
58518 5.000,00 2.925.905,80 kn

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI
Faktor karistenja zgrade (FK)
A lokacijaftrziste 2,0
B zgrada opcenito 20 50
C stanje zgrade 5,0
starost gradevine G 43
odrzivi vijek koridtenja OVK 80
relativna starost (G/IOVK) 48%
OO0OVK = 20,00% x OVK 18
zamjenska starost (OVK - OOVK) 72
linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 80%

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Netto komercijalna povr§ina- m? Sadasnja cijena - knim? Sadasvnige%rﬁg;wnska
585,18 1.000,00 585.181,16 kn
uklanjanje nedostataka 0,00% 0,00 0,00 kn
ukupno - sadasnja gradevinska vrijednost 585.181,16 kn
utjecal buke 0do > 45% 0,00% 0,00 kn
vffecaj zagadenja 0 do >35% 0,00% 0,00 kn
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lokacifa - pozicija -10 do10% 0,00% 0,00 kn
odriavanje -10 do10% 0,00% 0,00 kn
UKUPNO 585.181,16 kn
VRIJEDNOST ZEMLJISTA | KOMUNALNIH DOPRINOSA
Vrsta frodka BV(G-m?® kn/m® Sadaﬁnj? gradevinska
vrijednost

Komunalni doprinos 2,523,560 135,00 340.672,50 kn
Vodni doprinos 2.523.50 26,25 66.241,88 kn
UKUPNO: 406.914,38 kn
VRILJEDNOST ZEMLJSTA

Povréina (m?) knim? €m?

1.6922,00 1.158,54 156,02 2.226.704 62 kn

IZRACUN VRIJEDNOST!I NEKRETNINE

Elementi vrijednosti nekretnine

vrijedniost objekta

585.181,16 kn

vrijednost doprinasa 406.914,38 kn
vrijednost zemljista 2.226.704,62 kn
TRZISNA VRIJEDNOST UKUPNO 3.218.800,15 kn
3.218.800,15 kn = 433.475,63 €
3.220.000,00 kn = 433.000,00 €
€= 742556 kn 739,84 €/m?

1ZRACUN GRADEVINSKE VRIJEDNOST!I OBJEKTA (U GRADNJI)
oV gra
dokumentacija 140,00 280
zemijani radovi 1,97 9574 1,91 1,91
betonski radovi 476 231,34 463
armirancbetonski radovi 11,12 540,43 10,81
oplate 7,02 341,17 65,82 6,82
izolaterski radovi 1,91 92,83 1,86
nosivi zidovi 8,65 420,39 8,41 8,41
pregradni zidovi 3,69 179,33 3,59
cementna glazura 1,28 62,21 1,24
|_grubo i fino Zbukanje (unutarnje) 7,00 340,20 6,80
zidarski radovi (ugradbe) 1,32 64,15 1,28
tesarski radovi - kroviste 3,49 169,61 3,39
fasaderski radovi (kompiletno sa Zbukom) 11,96 581,26 11,63
pokrivatki radovi 1,02 49 57 0,98
limarski radovi 1,10 53,48 1,07
stolarski radovi 7,80 383,94 7,68
bravarski radovi 2,73 132,68 265
staklarski radovi 0,34 16,52 0,33
soboslikarski radovi 1,57 76,30 1,53
licitacki radovi 0,99 48 11 {,96
teracerski radovi 2,45 119,07 2,38
keramicarski radovi 1,64 79,70 1,59
parketarski radovi 2,58 124,42 2,49
roletarski radovi (eslinger) 0,58 28,19 0,56
instalacije vodovoda 1,17 56,86 1,14
instalacije kanalizacije 0,63 30,62 0,61
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sanitarije 1,64 79,70 1,59

elektriéne instalacije 3,13 152,12 3,04

centraino grijanje 6,38 310,07 6,20

UKUPNO 100,00 5000,00 100,00 17,15
4860,00 : o

vrijednost sanacije objekata /m?
vrijednost sanacije objekata - ukupno

PRIHODOVNA METODA
PROCJENA VRIJEDNOST!I NEKRETNINE 1Z BUDUCEG PRIHODA

Procjena vrijednosti objekta prema buduéem prinhodu temelji se na ostvarivom &istom
godid3njem prihodu gradevinske Cestice, koji se utvrduje na temelju procijenjenog
bruto godiSnjeg prihoda umanjenog za troskove gospodarenja (amortizacija,
upravijanje, pogonski troskovi, investicijsko odrZavanje, rizik gubitka najamnine).

Cisti prihod umanjuje se za ukamadenu trzidnu vrijednost neizgradene Sestice (ili
dijela Cestice potrebnog objektu koji se procjenjuje) prema kamatnoj stopi nekretnine.
Vrijednost objekta iz buduéeg prihoda, izraunata od bruto prihoda umanjenog za
troSkove gospodarenja i iznos kamate na zemljidta, mnoZi se faktorom kapitatizacije
koji uzima u obzir ostatak vijeka odrzivog koriStenja zgrade i stanje na tr2istu
nekretnina s primjerenom kamatnom stopom.

Opca prihodovna metoda (¢1.40. Pravilnika)

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda na trzistu iz utvrdene vrijednosti zemljista uvedane za kapitaliziranu razliku
distog prihoda i odgovarajuceg ukamacivanja vrijednosti prema opdéenitom izrazu:

PV = (PG — VZ % p/100) x M + VZ

M= (gr—1) [ g % (g-1)

q=1+(p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = &isti prihod gradevine; VZ = vrijednost zemljidta; M =
miuitiplikator; q - faktor ukamadivanja, p =kamatna stopa nekretnine;

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

Za utvrdivanje iznosa ukamadene vrijednosti zemiji$ta mjerodavna je kamatna stopa
na nekretnine koja se uzima kao osnhovica za kapitalizaciju. Kod utvrdivanja izhosa
ukamacene vrijednosti zemlji§ta ne uzimaju se u obzir djelomiéne povrsine koje se
mogu samostalno koristiti.

Opéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buducéeg prihoda. U tom slucaju
vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne destice,

Pojednostavljena prihodovna metoda (€l.41. Pravilnika)

U pojednostavijenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se iz
kapitaliziranog €istog prihcda i utvrdene vrijednosti zemljista koja se diskontira na dan
vrednovanja uz izuzimanje vrijednosti samostalno iskoristivih djelomicnih povrsina
prema opéenitom izrazy:

PV = PG x M + VZ/g™
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PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = gisti prinod gradevine; VZ =

vrijednost zemljista; M = multiplikator; n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka
koridtenja gradevine

Pojednostavljena prihodovna metoda se takoder primjenjuje kad treba izradunati
vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemlji§ta na temelju buduéeg prihoda, pri
cemu se vrijednost samostalno iskoristivih djelomiénih povréina mora uzeti u obzir u
punome iznosu.

U pojednostavijenoj prihcdovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljista moze se
zanemariti kod predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja gradevina duZeg od 50
godina pa se izraz za jednotracnu prihodovnu metodu svodi na;

PVv=PGxM

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = gisti prihod gradevine; M = multiplikator;

U pojednostavijenoj prihcdovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljidta neée se
zanemariti | umanjit Ce se za trodkove uklanjanja kod predvidivog ostatka odrZivog
vijeka koristenja gradevina krac¢eg od 20 godina, pa izraz za jednotraénu prihodovnu
metodu glasi:

PV =PG x M+ (VZ ~ TU)/g"n

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = &isti prihod gradevine; VZ = vrijednost zemijista; TU =
troskovi uklanjanja, M = multipltkator; n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevine.

Nekretnlna ol e
:
§ P @ 2 1le 2
: gaz i, IF i [ 12 1.3
s g £ iz gg |2 =212 [5|El«|2 1B [%® |2d e}
g 8 E & S5EI8E 2 slls 12]sl8|x (2 ¥ B2 [k3
Tratinska 15 39.86 7 1s50e] a1e] 9080 3/18] adapiran] 6] 0f 301 © 0f 0] 139827 34e] r3e]2821%
GROBNICKA 28 g200m}  2493¢] 40€| 9085 6/14] adaptiran] 01 0 | -10 o] -iG1 139,821 42¢€] 08¢ 10.33%
Dzaljska 39 3639mY  2760€] 7.8¢€| 8872 11154 adaptivan] 0] o[ 30[ © -20 | 139.82] 65€] 1.8¢ | 38.54%
srednja vrijednost 45,75 m?* B01€ 53¢€ 4,7€
Predmet procjena
[Badaiiceva 6A | ses1anv] 2ves7s5e] 473e 106,45] | 138,82 [are -]
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PRUDENS CERTUE doo. 2 wrojekiinan)e Dvasiadenio i7 podiuiis Tal 0 4823 147

ARMITEETURE, GRAGITCLISTVA T PROCIEME NERRETHIMA Rardmdla dol 15 10000

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - PRIHODOVNA METODA

NAJAMNINA
uredski prostor 585,18 473 2.766,75 €
UKUPNO: 585,18 4,73 2.766,75 €
GODISNJI PRIHOD UKUPNQ: 33.201,05 €
TROSKOVI
upravijanje 3,00% 83,00 €
odrZzavanje i zastita 5,00% 138,34 €
mogucnost izostanka najma 6,00% 166,01 €
TROSKOVI UKUPNO: 14,00% 387,35 €
GODISNJI TROSKOVI UKUPNO: 4.648,15€
GODISNJI NETO PRIHOD 28.552,90 €
odabrana kamatna stopa 6,00%
poloZaj -0.8 dot,0% 0,00%
kvaliteta objekta -0.8 do?,0% 0,00%
| gospodarska situacija -0,5 do1,0% 0,00%
rizik naplate -0,5d01,0% 0,00%
razvojni potencijal -2,0do 0,0% 0,00%
kamatna stopa 6,00%
Multiplikator - Faktor kapitalizacije 10,83
FK matrica A B C
50 20 20 50
godina gradnje 1975 ] god.
godina vrednovanja 2018 | god.
starost - G 43 1 god.
odrZivi vijek koridtenja - QVK 90 ] god.
Relativna starost G/QVK 47 78%
Predvidivi ostatak OVK u % QVK 20,00%
ostatak odrZivog vijeka koriStenja OOVK 181 god.
VRIJEDNOST OBJEKTA 309.159,48 €
vrijednost zemliista (za OOVK< 50 god.) 300.000,00 €
*izratun poredbene metode
vrijednost uklanjanja objekta 2523500€
faktor diskontirania 0,3503
diskontirana vrijednost zemljista 113.944,06 €
VRIJEDNOST OBJEKTA | ZEMLJSTA 423.103,54 €
utiecal buke 0-30 % 0,00% 0,00 €
utjecaj zagadenja 0-35% 0,00% 0.00€
UKUPNA VRIJEDNQOST AUV
SREDNJI TECAJ € 7,425562 723,03 €/m?
3.141.000,00 kn = 423.000,00 €
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Radnih dol 18, 10000 Zaoral, &

POREDBENA METODA

Poredbenom metodom vrijednost nekretnine utwrduje se usporedivanjem stvamo
postignutih cijena adekvatnih nekretnina. Nekretnina koja je predmet procjene
usporeduje se sa nekretninama sli¢nih karakteristika ¢iji je promet ostvaren u protekle
Cetiri godine. Odabrana vrijednost korigira se parametrima korekcije u skladu sa

karakteristikama nekretnine.

Prema ¢l.24. ZPVN Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje
trziSne wvrijednosti neizgradenih i izgradenih zemlji$ta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u
nizu, stanova, garaZa kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cliene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prema ¢l.35. Pravilnika, za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljino
podudarna obiljiezja sukladno interkvalitativnom izjednaéenju.

Ako se na podrugju u kojem je smjedtena procjenjivana nekretnina ne pronalazi
dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu
koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrudia koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Vrijednost zemljista i vrijednost izgradenih katastarskih cestica u poredbenoj metodi
Utvrdivanje poredbene vrijednosti zemljista

Poredbena vrijednost zemlji$ta se u poredbenoj metodi utvrduje bez uzimanja u obzir
gradevina.

PostojeCe gradevine na katastarskoj ¢estici izvan gradevinskog podruéja uzimaju se u
obzir kod utvrdivanja vrijednosti zemljiSta ako su pravno i gospodarski iskoristive.
Ocekuje li se uskoro uklanjanje gradevina, vrijednost zemiljiSta iz stavka 1. ovoga
¢lanka umanjit ¢e se za uobiéajene troskove rusenja, odvoza i iséenja.

Do skorog uklanjanja gradevina dolazi:

1. ako gradevine nisu vise iskoristive

2. ako se ne radi o postojecoj gradevini

3. ako ne diskontirana vrijednost zemijista bez uzimanja u obzir trodkova rusenja,
odvoza i CiScenja dostize ili prestize prihodovnu vrijednost koja je utvrdena u
prihodovhom postupku.

U slu¢aju znacajnog odstupanja Cinjeniénog od dopustenog koristenja, za utvrdivanje
trziSne vrijednosti mjerodavno je ono koriStenje koje se stvarmo moZe postiéi na
katastarsko] Cestici, posebice glede znadajne okrnjenosti iskoristivosti putem
postojecih gradevina na katastarskoj c&estici, ukoliko to odgovara uobiajenom
poslovnom prometu.

Poredbena vrijednost kod izgradenih katastarskih cestica

Poredbena vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemlji$ta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, veé
o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja chuhvaca sve svoje sastavne dijelove kao
gospodarsku cjelinu.
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Trzisna vrijednost izgradenih zemljiSta moZe se utvrditi poredbenim putem iz
kupoprodajnih cijena i uz pomoé poredbenih pokazatelia (pokazatelji prihoda i
pokazatelji zgrade).

U slu€aju primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva se putem
umnoska godidnjeg prihoda ili drugih odnosnih jedinica procienjivane nekretnine s
poredbenim pokazateliem. Poredbeni pokazateli su prikladni ako se obiljedja
nekretnine koristenih nekretnina dovolino podudaraju s obilieZjima procjenjivane
nekretnine pri éemu se mogu koristiti lokalno izvedeni poredbeni pokazatelji.
Poredbena metoda kod prodaje zemljista i zgrada od strane javnopravnih tijela

U sluéaju da se radi o prodaji zemljidta i zgrada od strane javnopravnih tijela sukladno
Priopcenju Komisije o elementima drzavne potpore kod prodaje zemijista i zgrada od
strane javnopravnih tijela (97/C 209/03) i da ne postoje poredbene kupoprodajne
cijene za nekretninu koja je predmet procjene, dopusteno je u okviru poredbenog
postupka koristiti najbolje ponude iz postupka ponude:

1. ako je proveden »kvalificirani ponudbeni postupak«

2. ako se mogu iskljuciti neuobiéajene ili osobne okolnosti s najvecim odstupanjem od
-20% u odnosu na najbolju ponudu

3. ako se kupoprodaja moze realizirati prema najboljoj obvezujuéoj ponudi.

lzvor: hitps:./nekretnine.mgipu.hr/ ili Izvadak iz zbirke kupoprodajnih ugovora
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PRUDENS GERTUS
ARFTEKTURE

Tol 01 48773 47

Radniéi dol 1

k.E. 1416 14186 13711 1386 1386 1386 1386
k.o. Treinjevka Trednjevka Tragnjevka Trednjevka Trednjevka Tresnjevka Tresnjevka
1D ZKC 658007 610079 640400 636230 816228 825139 825140
Datumpregleda 7.3.2018, 7.3.2018, 7.3.2018. 7.3.2018. 7.3.2018. 7.3.2018. 7.3.2018.
GZ - GZ - GZ -~ GZ - GZ - GZ - GZ -
Vrsta nekretnine Gradevinsko Gradevinsk | Gradevinsk | Gradevinsk | Gradevinsk Gradevinsk | Gradevinsk
zemijiste o zemljiste o zemlji§te o zemijiste o zemijifte o zemijiste o zemijiste
1D PN (PU) 3493130 2990837 3486703 3481689 3709564 3710413 3710413
KP - KF - KP - KP - P - KP - KE-
Vrsta ugovora kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja Kupoprodaja kupopredaja kupoprodaja
Ukupna
povriina
nekretnine u 240 87,25 294 18,1 12,5 5717 80,5
prometu (m2)
'{‘ﬁ;{l‘;"“"s‘ nekr. | 158500000 | 7.500,00 | 89.897.41 | 36.05024 | 18.41588 | 13583899 | 24024673
Datum ugovora 14.10.2016 7.42014 16.9.20186 8.4.2015 2.11.2017 6.11.2017 6.11.2017
Provedena Preuzeto od | Preuzeto od | Provedena Provedena Provedena Provedena
Status podatka evaluacija PU Py evaluacija evaluacija evaluacija evaluacija
urbanc pravilo 2.9. 2.9, 2.7. 2.7. 2.7. 2.7. 2.7.
ki 3 3 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2

1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - POREDBENA METODA

:::gﬂil Usporedba 1 | Usporedba2 | Usporedba 3 | Usporedbad | UsporedbaS | Usporedba6 | Usporedba 7
-imma

Badaliteva 5A f Traknicansika | Trawodéanska Rasinjska 8 Kneginetka & Kregineika & Kreginetka § “neqinedka d
S024i4

Grad Zagreh
13 JPaw 791 273 2783 2852 2053 242643
Tainjgvka Tesnjevka Tesrjevka Tednjevka Tednpvka Tednjevia Teinjevka Tednjevka
730018 7372018 7.3.2(18, 732018 732018 732018 132018
G2 - Graq?uwnsko Gm‘i%i;sko P G:adi.‘vinsko G- and_t.a‘zin.sko GZ- Gra(favmko o7 - Gracif-.-mska GZ - Gmﬁ(—g\n‘mskc
zenipbte 2omljsla zemijisle zemijifte zamijidte zemipite Zemijisle
153130 2593837 3486702 3481659 3700564 3719412 3710413

Vrsla ugovma :

AN Ukupna powﬁina.‘ ;

o inekesinina 192200 240 B7.25 94 13.1 124 5147 9.5
- dprervet (m2} :

risdriost! _

nekreling Iz i 1585 600,60 750000 80.897 &1 16.050.24 13.415.88 135 §36.9% M40.248.73

KP - kupaprodaja §KP - kupopredajaj KP - kupoprodaja 1 KP - kupoprodaga | P - kupoprodaia | KP - kupopredaga {KP - kupoprodaia

2o lufjovora {inj
Dalum uguvma 14.10.2018 74.2014 1692016 84,2015 2.11.2047 6112017 8.11.2017
: -.'.0:_' : i Provdend j Provedena Provedena Provedena Provedena
B i sta!us Ma&a e evalugc]a Prouzelo od PU § Prevzeto od PU ealuacho eviluatiia vituiciin evalyacis
660417 83,96 305,77 198173 1.473,27 2.376,05 2.654.86
M [ i L 7] b ht i
KOEFIGEJENT 0.375 3 3 ] 12 1.2 1.2 [
KATEGOR!JAZEMLJig A ; 2 t 1 1 1 1 1 1
JENOYNE BLOK (1
ILF'RlMJENA S 3
[NAPOMENA : niska ciena
MEDUVREMENSKO iZJEDNACENJE
¢ ' 106,45 80.38 40,61 8872 06,45 106,45 10645
119 147 1.2 100 1.00 100
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_ 110 118 119 Rt 110
Kwr cusnt preraeunavun;a mjera _ - . -
i m L Sk. kmlema (Wm 0.35 850 0,50 0,59 .59 G59
2 i H 1 i 1 |
80,40% 190,00% 106,00% 100.00% 100.00% 190.60% 190.00%
083 680 030 0.80 0.80 0.0
2.198,34 168,26 111832 580.05 1.142.90 1.24399
i 2,00% ,00% 0.00% 2.00% .00% 0,60% 0.06%
HPROMETNA POVEZANOS D.00% §.50% 0.40% 000% 8.00% 0.00% 8.00%
[UTIECAT BUKE: - 0,00% 0.00% 0,00% G60% 0.00% 0.90% 0 00%
"UTJECAJ ZAGABENJA D.50% D00% D6% D.00% 0.00% 800% 0.00%
TERETL S D00% 5,00% 1.00% 0.00% 0.00% 0,00% 0.00%
nGSTALO ms!un 050% 0.00% 0.00% 0.09% 0.06% 0,00% 0,00%
HUKUPNO b 0,60% 0,60% 0,60% 000% G.00% 0.00% 0.00%
__EDINICNAVRIJEDNOST : 2198,34 knaw? 19926 knv? | 111032 ke | 68005 ki | 111290 knim? § 124330 ki
SREDNIA w"émcem -
LFN Eate 1088,74 knin?
STAT!ST!CKA OBRADA PODATAKA
APSOLUTND ODSTUPANJE 199,64 hrvn® 020,45 knn® | 3060 ki ] 30886k | 2410 knm® | 15488 kvm?
TETNG ODS?UPANJE 101.92% 34.55% 3 5% 2652% 222% 12.2 1%
PRIMJ A i f 1088,71 Kedm? 219834 knm? 16326 knm® I8 ket | a0 BS kel | 111200 km® | §243.30 kv
TEIAN KVADRATA . ol FIRI 00 85 1 1793 260 97 7zl 536,77 153075 17 o 3076 85
ESTANDARDNA DEVIACUA 87274 51.79%
IDVOSTRUKA ST: DEWJAC!JA 1.345.48 123.59%
VRUEHE LEmaJA [ 05000
sdisma). 1 god.
.2232“.’9.&}9& . S0
ODABRANA JEDRBUNA . 1.1158,54 knim? i ; 119,32 ki | { 111290 knim® |_12473.38 koine
TREISNA VRUEDNOST . 2.226.704,62 kn
ZADKRU?EENO 1158 59 kvm® 2.227.000,00 kn
;f"dn[i zeéal € 7425582 kn €
Sk 2T rangome 220670452 kit 087018 €
UKUPNO 1.922.00 m? 2,426.704.62 kn 299.870,18 €
2,227.000,00 kn 300.000,00 €
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Procijenjena trZzidna vrijednost nekretnine, POSLOVNOG KOMPLEKSA na adresi
Badaliceva 5A, 10000 Zagreb, odabrana je prihodovnom metodom u skiadu sa st.(1)
¢l. 24 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, Vrijednost zemljista utvrdena je
poredbenom metodom.

Vrijednost nekretnine iznosi:

3.141.000,00 kn 423.000,00 €

Porezi nisu ukijuéeni.

Tecaj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB 07.03.2018 godine i iznosi
7,425562 knf€ (srednji tecaj).

lzrada:

Igor Raj&i€ dipl. ing. arh.

Stalni sudski viestak za arhitekturuy,
graditeljstvo i procjenu nekretnina
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REPUBLIEA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPLJA

Opdinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLISNOKNIIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje nu dan: 25.01.2018. 00:17

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB

Broj zadnjeg dnevnika: 2-63262/2017
Aktrvne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedoviica
PRVI ODIELIAK.

Veriticirani ZK uloink

Broj ZK ulodka: 23507

Rbr.

Broj

Povrdina

zemljistn
{kat.
Lestice}
SR

Oznaka zemijiSta

. jutre | &hv

m2

Primjedha

5024/4 6 ZGRADA [ DVORISTE U BADALICEVOJ ULICI

8344

1922

UKUPNO:

2344

1922

B
Viastovnica

Rbr,

Sadriaj upisa

Primjedba

1. Viasnicki dio: /1
ADUT NEKRETNINE D.O.O, ISTARSKA BR.ASPLIT

C
Teretovnica

Rbr,

Sadrinf uplsa

Tznos

IPrimjedbn

3,

3.1

e
(]

Zaprimljeno 13.03.2008. broj 7-15926:08

Na temelju sporazuima radi osigurania novéane razbine zasnivanjem zaloZnog peava na
nekretnini od 20. 03. 2008, godine. javaobiljeinitk: potvrdenog dana 27. 02. 2008,
godine pod Brojem: OV-3791/08. vkujiZzuje se zalodno pravo u izaosn KN 6.036.238.91
odnosno protuvrijednost ELIR 830.000.00 po srednpem tedaju HNB na dan sastaviana
ugoveora, wvedano za kamata u ukupnom iznosu od KN 117591752 « protuvrijednosti
EUR 161.692.00 po srednjem tedaju HNB aa dan sastavljanja ugovora, te interkalan
keamate za period odgode pladanja. kae I eventalae zatezne kamate i sve eventsalne
ostale trodkove za korist;

Zaprimbieno 24.01 2817 g. pod brojera Z-3472/2017

Prvenstvent red upisa: Z-15926/2008

Ne wmeljs ugovors o cestii od [3.12.2016. te punomodi od 12.12.2016. pohranjens
vvosudnoj zhirci isprava br. 3470/17, uknjiZuje se zaloZne pravo pod preenstvenim
redom zalo2nog prava wtknjiZzenog pod posl. br, Z-§ 5926708, prijenwsomn hiporekarne
trazbine koja te osigurana tim zaloknim pravem v iznosu od 6.036.238.91 KN. sa imena
nosioca tog prave ALPE-ADRIA POSLOVODSTVQ do.o., OIB: 99488126785,
Slavonska avenija by, /A, Zagreb u korist novog zaloZnog vierovnika:

Zaprimljene 29.11.2017.g. pod brojem Z-6426272017

URNIIZBA. USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA. UGOVOR O CESII 20.11.2017,
prijenosom hipotekarne trazbine koja je osigurana tim zaloZnim pravom upisanim pod
posk. br. Z-15926-08. w iznosu od 6.036.238 91 KN sa fteena nosioca tog prava Adriatic
Assets d.o.o. (OIB 18846383988}, za korist novog zaloZzrog vierovatka:

G.036.235.91 KN

nra 3l

w32

Zewbiisnokniszni izvadak (dan § vrifeme jzrads) 25012018, 15:15:20

Sreanica: |
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1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Vesiticiani ZI vozak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZX aloika: 23507

C
Teretovnica

Rbr. Sudrkaj upisa | fenes Primjedba

HECIMOVIC DANKO, OIB: 53683894242, GRACANSKA CESTA 217, 16000
ZAGREB

4.1 Zaprimijeno 26.03.2011. broj Z-27206/11 10.000.000,00 KN

Temeljem ugovora o kreditu br. 23-1382 sa sporazumom radi osiguranja novéane irazbine
zasnivanjem zaloZnog prava hipoteke od 06. svibnja 201 Lg. uknjizuje se prave zaloga
radi osigurana novéane wrazbine v iznosu od {G.000.000.00 KN {desetmilijunakuna). to
predstavlja protuvrijednost od 1.336.656,06 EUR, wz promjenjivu redovnu kamatu koja u
tremuku zakljuéenja ugovora o kredim iznosi 9% godisnje i ngovorne naknade i trogkove,
za korist:

BANKA SPLITSKO-DALMATINSKA D.D.,, OIB: 25351138943, SPLIT, 114,
BRIGADE 9

A

Zaprimljeno 12.02.2014. broj Z-6627/14 ) 10123371 KN

Na temebu iesenia posh br, Ovr-3039:13 od 6. veljate 201+4.g. uknjiZuie se pravo zaloga
radi osiguranja novéane trazbine prediagatelia osiguranta u ukupnom iznosu od
10£.233.71 ku sve do isplate po ¢lanku 29.stavka 2. Zakona o obveznim ednosima po
stopi odredenoj za svako polugodiste uvedanjem eskontne stope HNI koia je vrijedila
zadnjeg dana polugodista koje Je prethodile tekudem polugodiitu za osmm postotath
poena do isplate. kao | troskove ovog postupka sa zateznim kamatama po stopi odredenoy
za svisko polugedidic uvedanjem eskontne stope HNB koja je viijedila zadnjeg dana
polugodidta kaje koje j¢ prethodito rekuéem polugodistu za asam postotnibh poena. koja
tefe od dana donodenja rieSenia pa do isplate - za koeist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

52 Zaprimljeno {2.02.2014. broj 2-6627/14 ZABILIEZRA

zabtijezuje se ovrinost trazbine,

6.1 Zaprimlene 09.03.2016. broj Z-11363/t6 240 430,52 KN

Temetiem pravomodnog i oviinog rjefenja Opéinskog suda n Novom Zagrebu posk. br.
Owr-925/15-39 (stari broj Ovr-2304712.) od 08. veljade 2016, uknjizuge se pravo zaloga
pod preenstvenim redom zabifjezbe ovehe, koji upis je dopudten i proveden pod posl. br.
£-45872/12. 1 iznosu od 249 480.52 kn s pripadnjuéom zakonskom kamatom tekudom na
tznosu od 64 987 50 kn od 20, nujna 2012. do isplate. a naiznos od 18449302 ka od 08.
veliace 2016, do isplate za korist:
ALPE ADRIA POSLOVODSTVO D.O.O. , OIB: 99488126785, ZAGREB,
SLAVONSKA AVENLIIA BR. 6A
6.2 Zaprimljeno 09.03.2016. broj Z-11363/16 ZABILIEZBA

zabiljefuje se ovriivost traZbing.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovarn stanju zemljiSne kajige na datum 25.01.2018,

Zenzhiidnokojizai izvadak fatam b erijeine izade) 15012018, 15:15:19 Srranica: 2
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PR RS

Hrvatska

NESLUZBENA VERZIJA

_REPUBLIKA HRVATSKA ]
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko TRESNTEVEA, 335622
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE % br: 7721

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblitmo myerilo ispisa 1: 100G
lzvorne mjerilo plana 1:14000

Datum ispiea: (7.03.2018
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Zagreb, Mreatska

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
NESLUZBENA KOPIJA

ﬁi‘f@é&{ﬁ
& gg‘a«
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKIURED ZA KATASTAR I GEODETSKT, POSLOVE

Stanje na dan: 25,01.2018. ¢0:17
PRIEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TRESNJEVKA (Mbr. 335622)
Posjedovai list: 5409

Udio Prezime i ime odnosno tvrthka ili naziv, prebivatite odnosno sjediSte upisane osobe OIB
141 "AQUARIUS GRUPA" D.O.0., ULICA HUGA BADALICA 7B. ZAGRED. HRVATSKA 06603696924
(KORISNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

vl s Brej Adresa katastarske ¢estice/Nafin upovabe katastarske Poviiina/ Broi Posebni
1A | katastarske |Cestice/Nudin wporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 e D LJ prava Primjedba
Lestice zgrade o refimi
7721 BADALICEVA 2008 6
ZGR.BR.3’A ¢ ZGR.. Zagreb. Ulica Huga Badalida SA 721
DVORISTE 1287
Uknpna povidina katastarskih festica 2008

NAPOMENA: Ovaj prijepts pesjedovnog lista nije dokaz o vlasniftva na katastarskim eesticama upisanitn u posjedoviont listu.
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