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Marko Markovi¢

PREDMET: Ogitovanje na Zapisnik Trgovackog suda u Zagrebu, St-2844/2024
-daje se

Ogitovanje na dio Zapisnika: ,Prisutni ste¢ajni vjerovnik RH predlaze ne protivi se
tome, ali predlaze da ste¢ajni upravitelj ispita mogucnost da se odredi visa cijena od
utvrdene po sudskom vjestaku jer se radi o 9 nekretnina za koje je ukupna cijena utvrdena
po sudskom vjestaku u iznosu nesto vise od 700.000,00 €, a smatra da bi prema cijenama
koje se kre¢u na trZistu i s obzirom na lokaciju ona mogla iznositi i oko 1.000.000,00 €.

U ovome oéitovanju oéitovati ¢u se o procijenjenoj trziSnoj vrijednosti dvije
(materijalno najbitnije) i to nekretnine upisane u zk.ul.br. 6294 k.o. Centar oznacene kao
5 Suvlasnicki dio 17,32/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-5) dvonamjensko skloniste
oznake 8 u prizemlju zgrade povrsine 276,17 m2 (isto vrijedi i za nekretninu upisanu u
zk.ul.br. ,6479 k.o. Centar oznaiene kao 7. Suvlasnicki dio: 17,27/100 ETAZNO
VLASNISTVO (E-7) opisano kao dvonamjensko skloniste oznake 9 u prizemlju zgrade
povrsine 276,18 m2)

Nastavno vrijednost nekretnine procijenjena sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i pripadaju¢im pravilnicima (Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105 i Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina NN
68/20) predstavija procijenjenu trzi§nu vrijednost nekretnine.

Svaka (zakonski dopustiva) procjena trzisne vrijednosti nekretnina zapocCinje

analizom dostupne dokumentacije i o¢evidom a nakon toga upuéuje se nadleznom tijelu
Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena. Samostalno kreiranje lzvatka
iz ZKC nije dopusteno procjenitelju (propisano Clankom 13. Stavak 3. Pravilnika o
informacijskom sustavu trzista nekretnina.
Ovlateni korisnici iz Clanka 12. Stavak 1. to¢ke ¢ navedenog Pravilnika imaju ovlasti za
predaju zahtjeva za izdavanje izvatka iz zbirke i plana elektroni¢kim putem te za pregled
ograniéenog seta atributa iz zbirke i plana odnosno izradu izvatka s evaluiranim
podatcima koji ¢e se koristiti u postupku procjene mogu izraditi samo ovlasteni korisnici
kojima su dodijeljene te ovlasti.

Sukladno zakonskim propisima (i samim time da bi se otklonila subjektivnost pri
usvajanju usporednih nekretnina) nakon analize dostupne dokumentacije i nakon
obavljenog océevida u svrhu procjene trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine
(dvonamjensko skloniste povrdine 276,17 m2 u podrumu stambeno-poslovne zgrade
sagradene na zk.¢.br. 5724/9 k.o. Centar Novi, odgovara k.&.br. 5724/9 k.o. Centar Novi




na lokaciji Zagreb, Jurkoviéeva 19 nadleznom tijelu podnesen je Zahtjev za izdavanje
izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena oznaka lzvatka ID 86251. Kako je bilo realno za
pretpostaviti (izvan zone spekulacije) da sluzba ne raspolaZe s podatcima o usporednim
nekretninama za dvonamjenska sklonista u navedenom Zahtjevu za izdavanje izvatka iz
ZKC pod napomenama je navedeno: , Opis nekretnine — dvonamjensko skloniste, a ako
ne raspolazete trazenim podatcima, molim podatke za spremista vbecih povrsina®. U
telefonskoj komunikaciji sa struénjacima iz Gradskog ureda za imovinu i stanovanje Grada
Zagreba potvrdena je moja pretpostavka da nadlezna sluzba ne raspolaze traZzenim
podatcima i obavijesten sam da ¢e Sluzna izdati podatke o usporednim nekretninama za
spremista.

Navedeni zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena (ID 86251)

rezultirao je Obavije$éu Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje Grada
Zagreba od 22.7.2025. godine KLASA: 940-01/25-028/599, URBROJ: 261-11-31/006-25-
4 - Sukladno dostavljenom zahtjevu u aplikaciji eNekretnine izvréena je detaljna pretraga
transakcija za sklonidta i spremista na podrucju cijelog Grada Zagreba. Za prostore
namjene sklonite nije pronadena nijedna transakcija u bazi podataka. Za prostore
namjene spremiste, na podruéju cielog Grada Zagreba zabiljezenu su ukupno ri
transakcije za spremista povr§ine veceg od 100 m2. Medutim navedeni se prostori nalaze
na etazama potkrovlje,-1 i -2 te nisu usporedivi s predmetnim prostorom s obzirom na
etazu i druga bitna obiljezja.
| izdavanjem lzvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena oznaka lzvatka ID 63463. U
navedenom lzvatku dostavljeni su podatci o 19 usporednih nekretnina - spremista
prosje¢ne povréine od 7,55 m2 (u rasponu od 1,5 do 17,27 m2) od kojih 9 u etazi
podruma, po jedna u etaZi suterena i prizemlja te po Setiri u etazi -1 -2.
Od 19 usporednih nekretnina —spremista njih 11 se nalazi u k.o. Centar i 8 u k.o. Maksimir
od kojih 6 u cjenovnom bloku Petrova zapad, Cetiri u cjenovnom bloku Trg bana Josipa
Jelagiéa, jedna u cjenovnom bloku Gornji Grad i 8 u cjenovnom bloku Maksimirska. Pet
zgrada u kojima se nalaze usporedne nekretnine gradene su 1930. godine, po jedna
1790., 1850. i 1921 . godine, tri 1938. godine te 8 zgrada gradenima 2019. godine.

Kupoprodaje usporednih nekretnina realizirane su u razdoblju od 12.07.2021. do
17.06.2025. godine. Prosje¢na (meduvremenski izjednaéena) cijena svih 19 usporednih
nekretnina iznosi 957,47 €/m2.

Pri procjeni vrijednosti nekretnina primjenom usporedne metode najveca paznja
posvecuje se analizi svih dostavljenih podataka o usporednim nekretninama i izluéuje se
optimalan broj usporednih nekretnina koje imaju najvecu podudamost obiliezja sa
nekretninom koja je predmet procjene.

Za daljnji postupak procjene izlucene su etiri usporedne nekretnine (vecih
povrsina) &ija prosjeéna meduvremenski izjednagena cijena iznosi: 1.197,57 €/m2.

ZAKLJUCAK.: Sukladno gore navedenom procjena vrijednosti predmetne
nekretnine dvonamjenskog skloni$ta (kao i preostalih nekretnina iz Zapisnika
Trgovackog suda u Zagrebu, St-2844/2024) u potpunosti je nacinjena prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i pripadajucim pravilnicima te sukladno
ZPVN predstavlja procijenjenu trzidnu vrijednost nekretnine.

. MMario Cutura




