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1.
1.1.

uvoD

RJESENJE TRGOVACKOG SUDA | OVLASTENJE ZA SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HREVATSKA MBS : 070098454
T_RGQVACBE_I__?_H!J 1 VARAZDINU

RJESZSENJE

Trgovacki sud u Varafdinu po sucu pojedincuy Marija Levanié-
Bkerbisé o regiztarskom predmetu upisa osnivanja drustva s
cgranifenom odgovorneidu pe prijedlogu predlagatelja RUKING
d.c.o. za projektiranje i nadzor, WVarafdin, Vladislava VeZida
40, 04.10.2011. godine

o g B P TR
u sudski registar ewvoga suda upisuje se:
asnivanje drustva s cgranifenom cdgovarnoscu
pod tvrtkom/nazivom RUKING d.o.a. za projektiranje i nadzor, sa
sjediftem wu VaraZdin, Vladislava WVeZica 40, u registarski
uleZak 3 matiénim brojem subjekta upisa (MBS) 0700939454, prema

podacima naznagenim u prilogu ovoga rijeSenia ("Podaci za upis u
glavnu knjigu sudskog registra"), koji je njegov sastavni dia.

TRGOVACKI SUD U VARARZDINU

U VaraZdinu, 4. listopada 2011. godine

Uputa o pravnom lijeku:

Frave na Zalbu protiv oveq rjefenja ima sudionik ili druga
oscba koja za to ima pravni interes. Zalba se pednosi u roku od
8 (osam) dana Visokom trgovadkom sudu Republike Hrvatske u dwa
primjerka, putem prvostupanijskeog suda. Predlagatel) nema pravo
Zalbe.

oooz, 2011=10-04 14:01:02 Stranica: 1 od 1

RUKING D.0O.0O.

4/47



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

ORine

385

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
VaraZdinu
VaraZdin, Brace Radié 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-275/2022-4
Varazdin, 19. rujna 2022,

Na temelju &anka 126. Zakona o sudovima ("Marodne novine" br, 28/13,,
33M5., 8215, 82M6., 67M18., 126/M19., 130/20., 21/22. i 60/22.) i &lanka 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima (“Marodne novine” br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. —
lspravak | 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva pravne RUKING d.o.0, sa
sjediftem u VaraZdinu, Trnovetka 11, predsjednik Zupanijskog suda u Varadinu,
Zdravko Pintari¢ donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi RUKING d.o.o. za projektiranje | nadzor sa sjedi$tem u
VaraZdinu, Trnovecka 11, OIB: 64410529811, kojoj je dozvoljeno obavljanje poslova
sudskih vjestatenja za podrudje gradevinarstva i procjenu nekretnina, rigfenjem broj
4 5u-253/2018-5 od 23. listopada 2018., ponovno se dozvoljava obavljanje poslova
sudskih viestadenja za podrudje gradevinarstva i procjenu nekretnina, na podrudgju
Zupanijskog suda u VaraZdinu, na vrijeme od Zetiri (4) godine, a koje imenovanje tete
od 24. listopada 2022.

ObrazloZenje

1. Pravna osoba RUKING d.o.o.za projektiranje i nadzor podnijela je po oviagtenoj
osobi direktoru Tomislavu Zanitu, dipl. ing. gradevinarstva zahtjev za ponovnim
davanjem oviastenja - dozvolom za obavljanje poslova sudskih viestatenja za
podrugje gradevinarstva i procjenu nekretnina, uz koji je priloZena sva potrebna
dokumentacija propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjestacima (uvjerenje da se
ne vodi postupak protiv pravne oscbe izdane od strane nadleZnog suda, popis
obavljenih vjestatenja u prethodnom razdoblju za pravnu osobu, potyrda o zaposlenju
da stalni sudski viestak Tomislav Zanié¢ radi u toj pravnoj osobi a koji je ovladten za
obavljanje poslova stalnog sudskog vjedtaka graditeliske struke | za procjenu
nekretnina rjeenjem 4 Su-39/2021-4 od 18. sijeénja 2021., te zakljufen ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vjestadenja za pravnu oscbu
od 24, kolovoza 2022, do 24. kolovoza 2023.).

2. Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka. 2. Pravilnika,
te uvidom u izvadak iz kaznene evidencije za pravnu oscbu, predsjednik suda rijegio
j& kao u izreci rieggenja.
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Poslovni broj: 4 Su-275/2022-4

3. Propisana sudska pristojba Tar, br. 36, Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br.

5319, 192/21.), pladena je u cijelosti,

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja moZe se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave
rueno Zupanijskom
a o istoj edluéuje

riefenja. Zalba se neposredno predaje ili 3alje podtom — p
sudu u VaraZdinu, u dva pnmjerka 8- cl\(a pl‘esltka rjesefj
Ministarstvo pravosuda i uprave RH ; \ S 7

F) ‘:._ _-Zdrav

Dostawiti:
1. RUKING d.o.0., VaraZdin, Trnovetka 11
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Opcinskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi VaraZdin
5. na spis

RUKING D.0O.0O.
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1.2. ZADATAK PROCJENBENOG ELABORATA NEKRETNINA

Sukladno narudzbi narucitelia — ARNO ART MEDIA d.o.o. u ste€aju, Zagreb, Gratanska cesta
56B, potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti nekretnina, u naravi tri poslovnog prostora
oznake PP-6 (oznaka etaZze E-36), PP-7 (oznaka etaze E-37) i PP-28 (oznaka etaZze E-45), sve
kao etazno vlasnistvo, u prizemlju zgrade na adresi Ulica Blage Zadre 17A, Sesvete, a sve
izgradeno na Cestici katastarske oznake 520, k.o. Sesvetski Kraljevec.

Svrha izrade predmetnoga elaborata je za potrebe steCajnog postupka koji se vodi pred

Trgovackim sudom u Zagrebu, Stalna sluzba u Karlovcu, pod poslovnim brojem: St-1027/2025.

Predmet procjene ne &ini pripadajuci inventar i oprema u predmetnim poslovnim prostorima.
Izvr8ili smo ocCevid, te prikupili potrebite informacije nuZne za izradu analize i predmetnog
procjenbenog elaborata.

Valja naglasiti kako je predmetna nekretnina pregledana vizualno, dok ispitivanje lokacijskih
uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevinu, te drugih uvjeta i zahtjeva, nisu bili predmetom ocevida, a na

kojemu je temeljen predmetni elaborat.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljueni porezi na promet nekretnina.

1.2.1. Uputa

Istrazivanje koje smo proveli da bismo dali svoje misljenje obavljeno je uz pretpostavku da se
miSljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trZiStu. Dakle, pretpostavka je da je potrebno utvrditi
"postenu trziSnu vrijednost", odnosno onu vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji izmedu
prodaji sklonog prodavatelja i istog takvog kupca u kojem stranke djeluju upuéeno, razborito i bez
prisile. Pojam trziSne vrijednosti i pojam fer vrijednosti, uobi€ajen u primjeni u raunovodstvenim
standardima, opcenito su kompatibilni, ako ne i to€an ekvivalent pojmova. Fer vrijednost kao
raCunovodstveni pojam, definiran je u medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja i
drugim racunovodstvenim standardima kao iznos za koji se neka nekretnina moze razmijeniti ili

izvrSiti ugovorena obveza, izmedu informiranih i voljnih stranaka u usugla$enoj transakciji.

Fer vrijednost se uglavnom koristi za izvjeStavanje i trziSne i ne trziSne vrijednosti, u financijskim
izvjeStajima. Ako se trziSna vrijednost imovine moze utvrditi, ta ¢e se vrijednost poistovjetiti sa fer

vrijednosti.
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1.2.2. Pregled lokacije

Ocevid nekretnine obavljen je 11. svibnja 2026. godine.

Kao dan vrednovanja i dan kakvoce nekretnine, uzet je dan oCevida — 11. svibanj 2026. godine.

1.2.3. Popis propisa, literature i dokumentacije

Prilikom izrade procjenbenog elaborata koristit ¢e se:

* Svi podaci i mjerenja uzeti prilikom o€evida na licu mjesta.

* Gradevinska regulativa pri izgradnji objekata i radova, visegodidnje osobno stru¢no
iskustvo kao izvodaca radova, odnosno stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo.

* Hrvatske norme, standarde, propise, odluke i zakone koji reguliraju podrucje izvodenja i
izraCuna vrijednosti radova i to narocito:

» Zakon o gradnji ( NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

»  Svivazeci normativi i propisi u graditeljstvu u RH

* Bilten , Standardna kalkulacija " izdanje IGH Zagreb"

» Zakon o procjeni nekretnina ( NN 78/15)

¢ Pravilnik o metodama procjene nekretnina ( NN 105/15)

* Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majcica , Zagreb 2016. godine

» Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begi¢, Bijeli¢, Stefangi¢,

Njegovan, Kolari¢, Dim¢i¢, Zagreb 2018. godine

RUKING D.O.O.
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2. OPCENITO
2.1. OPISNE INFORMACIJE

2.1.1. Opis lokacije i okoliSa na dan vrednovanja

Predmetne nekretnine se nalaze na adresi Ulica Blage Zadre 17A, u naselju Sesvete u sastavu

Grada Zagreba kao dijela zagrebacke gradske aglomeracije.

Cestovna udaljenost predmetne lokacije do sredidta naselja iznosi oko 1,5 km, dok je udaljenost
do centra Grada Zagreb oko 14 km.

Okolne nekretnine su uglavnom novije viSestambene zgrade i zgrade mjeSovite uporabe, odnosno
nesto dalje obiteljske kuée individualne izgradnje.

Procjenjivane nekretnine ima direktan vanjski izlaz iz predmetne zgrade, te nastavno preko
zajednickih dijelova iste na javnu pristupnu prometnu povrsinu - Cesticu katastarske oznake 9519,
k.o. Sesvetski Kraljevec, odnosno asfaltiranu prometnicu - spomenutu Ulicu Blage Zadre.

Lokaciju nekretnine karakterizira neznatna izloZenost utjecajima zagadenosti i buke.

Prikaz makrolokacije na Google karti:

— oo prog oo

| SRR — Danja
VMaraidin__" f Dubrava
Rogaska 0 l-udbreg Curguj
Slatjn Ivangec | Breznjica
Krapina : Novi-Maraf Koprivnica
Virje
bl Purdevac B
OZ|ansxl park Zabok : .- : Krizevei <2
(5] Marija'Bistrica
7 Swveti Ivan :
ko Zelina ¥ : Pitomaca
=-Brezice jelow
Bjeloyar
“IE8 \rbovet, :
Zapresic
Samobor Zagreb 4. Digo-Selo
k Prirode Lucko : : ; .
r, . Cazma,
mberak f ; ;
WeliKa-Gorica Ivanié;Grad GrubignePolje
|[Ess] - : } L Hercegovac
Daruvar
Garesnica
(211 GO
Karlovac Sisak Kutina
Resa F'etrinja ; Pakrac
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Prikaz mikrolokacije na Google karti:

{n(KMD)
" 2
” _"

(AT

! ‘]

¥

i
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3. NEKRETNINA
3.1. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

Uvidom u pripadajuéi Izvadak iz BZP-a, sve prema prikazu istog u privitku, upisano je kako slijedi:

Broj = Adresa katastarske cestice/Macin uporabe 2
Rbr. | katastarske E"T I katastarske cestice/Macin uporabe zgrade, naziv Pmlr_nr:;naf PPR
cestice ’ zgrade, kutni broj zgrade
1. 520 20 BLAGE ZADRE 24
DVORISTE 1870
ZGRADA, Sesvete, Ulica Blage Zadre 174, 178, 17C. 1254
17D
UKUPHNO: 24

36. Suvllasnir'.:hi dio: 69/10000 ETAZND VLASNISTVO (E-36)

Temeljem zapisnika broj Z-320/2005/7615 prenosi se slijedeci upis: povezano s viasnistvom PP-&
poslovnog prostora oznake PP-6, NKP=21,45 m2.

ARNO ART MEDIA D.O.O. U STEEAJU, 0IB: 94464971228, GRACANSKA CESTA 568, 10000

ZAGREB

37. Suvlasnicki dio: 76/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-37)

Temeljem zapisnika broj Z-320/2005/7615 prenosi se slijedeci upis: povezano s viasnigtvom PP-T
poslovnog prostora oznake PP-7, NKP=23,60 m2.

ARNO ART MEDIA D.O.O. U STEE':AJU, DIB: 94464971228, GRACANSKA CESTA 568, 10000

ZAGREB

45, Suvlasnicki dio: 93/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-45)
Temeljem zapisnika broj Z-32002005/7615 prenosi se slijedeci upis: povezano s viasnigtvom FP-28
poslovnog prostora oznake PP-28, NKP=28,90 m2.

ARNO ART MEDIA D.0.0. U STECAJU, DIB: 94464971228, GRACANSKA CESTA 568, 10000
ZAGREB

U teretnom listu C ima upisanih tereta (vidljivo u cjelokupnom Izvatku iz BZP-a u privitku

elaborata), no isti nemaju utjecaj na trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina.
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3.1.1. Opis nekretnina

Sukladno ve¢ nareenom, predmetne nekretnine u naravi predstavljaju tri poslovnog prostora
oznake PP-6 (oznaka etaze E-36), PP-7 (oznaka etaZze E-37) i PP-28 (oznaka etaZze E-45), sve
kao etaZno vlasnistvo, u prizemlju zgrade na adresi Ulica Blage Zadre 17A, Sesvete, a sve

izgradeno na Cestici katastarske oznake 520, k.o. Sesvetski Kraljevec.

Na dan ocevida sva tri predmetna prostora su spojena u jednu funkcionalnu i zajedni¢ku
cjelinu od koje je veéi dio poslovnhog karaktera (namjesteno i opremljeno kao poslovni

prostor), a dio stambenog karaktera (namjesteno i opremljeno kao stambeni prostor).

Imajuci u vidu ve¢ uvodno nareceno kako su sva tri prostora samostalne i etazne cjeline, u

nastavnom dijelu elaborata ¢e se kao takovi i promatrati, te ¢u se zasebno evaluirati.

Na dan oCevida predmetni prostor (kao jedna cjelina) je funkcionalan, ureden i odrzavan ured sa
pripadajuc¢im diskretno i prostorno odvojenim stambenim (dvori$nim) dijelom, dvostrane kutne
orjentacije, sve u prizemlju predmetne zgrade. Pri tome je poslovno uredeni dio prostora orjentiran
isto€no - na vanjskom procelju zgrade, dok je stambeni dio orjentiran juzno — na dvoriSnom

proc€elju zgrade.

Cjelokupni prostor kao cjelina je ureden do stanja potpune funkcionalnosti i uporabljivosti
uniformnom zavrSnom obradom kako u poslovnom tako i u stambenom dijelu istoga. Tehnologija i

tehnicki opis samog prostora nastavno je tabli¢no prikazan.

Sama mikrolokacija prostora je relativho dobra, uocljiva i obzirom na samu lokaciju zgrade,
relativno atraktivna. Parkiranje osobnih vozila omoguceno je na samoj €estici — dijelom u garazi, a
dijelom na otvorenoj manipulacijskoj povrsini, dok se na okolnim ¢esticama takoder nalazi

dostatan broj vanjskih parkirnih mjesta.

RUKING D.O.O. 12/47



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Tehnicki opis nekretnina

TRI POSLOVNA PROSTORA U PRIZEMLJU ZGRADE

Kat:
Godina gradnje:
Godina adaptacije:

Konstrukcija i un. obrada:

Temelji:
Konstrukcija:

Vanjski zidovi:

Medukatna konstrukcija:

KrovisSte:

Podovi:

Zidovi:

Stropovi:
Vanjska stolarija:
Fasada:
Unutarnja stolarija:
Oprema:
Grijanje:
Klimatizacija:
Orjentacija

Prikljuéci:
Voda:
Struja:
Plin:
Odvodnja:

Posebnosti:
Opc¢i dojam:
Energetski razred:

Videonadzor:

Prizemlje
2001.

Armirano betonski*

Armirano betonska i ope¢no zide*
Armirani beton i opecno zide*

AB ploc¢a*

VisestreSno

Keramika

Gletani i oliCeni disperzivnim bojama, dio keramika
Gletani i oli¢eni disperzivnim bojama
PVC, ostakljeno 2 x izo staklom
Izvedena ,Etics” fasada

Furnirana iverica

Prosje€na za godinu gradnje
Centralno radijatorsko na prirodni plin
Da, ukupno 3 unutarnje jedninice
Dvostrana kutna

Da, zajednicko brojilo za cijelu zgradu

Da, jedno zajednicko brojilo za sva tri prostora
Da, jedno zajednic¢ko brojilo za sva tri prostora
Da

Nema
Dobar
Energetski certifikat nije dostavljen

*Napomena: Pretpostavljeno prema obliku zgrade, g. gradnje i vizualno dostupnim dijelovima konstrukcije.

RUKING D.O.O.
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3.1.2. Legalitet, komentar zemljiSnoknjiznog i katastarskog operata

Za zgradu u kojoj se nalaze predmetni poslovni prostori nije mi dostavljena nikakova
dokumentacija iz koje bi bio razlu¢an legalitet iste. No, iz pripadaju¢eg Izvatka iz BZP-a vidljiva je

pozitivha zabiljezba a kako je nastavno prikazano.

‘Zaprimljeno 20.02.2012. broj Z-1001/12

Temeljem £1. 116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakoena o prostornom uredenju i gradnji (N.N.

1.1 90/11) zabiljeZuje se da je za gradevinu sagradenu na ¢est kat.br. 520, priloZena Uporabna dozvola
Gradskog ureda za prostorno uredenje, graditeljstvo, stambene | komunalne poslove i promet -
Qdjel za prostorno uredenje, zastitu Covjekova okolida i graditeljstvo KI: UP/1-361-05/2001-01/85,
od 25. srpnja 2001.9.

Posljedicno navedenom moZe se zakljuCiti kako je predmetna zgrada legalna u prostoru, no

svakako se preporuca pribavljanje Uporabne dozvole.

Uvidom u zemljiSnoknjizni i katastarski operat mozZe se zakljuciti kako su isti medusobno uskladeni
(identi¢an je izvadak iz BZP-a i neCe se odvojeno prilagati).
Stanje u naravi je uskladeno sa spomenutim operatima, dok provjera vlasnistva/posjednistva nije

predmetom ovoga elaborat.
PovrsSina predmetnih poslovnih prostora razlu€na je iz priloZzenog lzvatka iz BZP-a uz kontrolnu

izmjeru istih na dan ocevida.

Navedene povrSine ¢e se koristiti u daljnjoj evaluaciji.

3.1.3. Prostorno planska dokumentacija

Za predmetnu zemljiSnu Cesticu na snazi je Generalni urbanisticki plan 1zmjene i dopune, odnosno
kartografski prikaz broj 1. namjena i koriStenje prostora, a prema kojemu se predmetna Cestica
svojom cjelokupnom povrS§inom nalazi unutar granica gradevinskog podruc¢ja naselja, u zoni

mjeSovite, pretezito stambene namjene, oznake — M1.

Bitni dijelovi predmetne prostorno — planske dokumentacije nastavno su prikazani.
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GRAD ZAGREB

GENERALNI URBANISTICKI PLAN SESVETA - IZMJENE | DOPUNE 2015.

Maziv karografekog phkaza:
1. KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
Broy kartografskog prikaza: 1. Mjerilo kartografskog prikaza: 1: 5 000
Odluka o izradi lzmjena i dopuna Odluka o doncsenju lzmjena | dopuna
Generalnog urbanistitkog plana Sesveta Generalnog urbanistitkog plana Sesveta
(Sluzbeni glasnik Grada Zagreba br. 24/13) (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba br. 19/15)
Javna rasprava objavijena je: 6. lipnja 2014 Jawvni uvid cdréan je cd 16. lipnja 2014. do 30. lipnja 2014
Ponovna javna rasprava objavijena je: 31. ozujka 2015 Ponavni javni uvid cdrzan je od 9. travnja 2015 do 23. fravnja 2015.
Druga ponovna javna rasprava chiavijena je: 1. smnja 2015. Drugi poncvni javni uvid odrZan je od 10. srpnja do 17. srpnja 2015.
Mositel] izrade:

Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet
Park Stara Trednjevka 1, Zagreb

® STAMBENA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA

MJESOVITA - PRETEZITO STAMBENA NAMJENA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

JAVNA | DRUSTVENA NMAMJENA - SOCIJALNA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA - ZDRAVSTVENA

JAVMNA | DRUSTVENA NAMJENA - PREDSEKOLSKA

JAVMNA | DRUSTVENA NAMJENA - SKOLSKA

JAVMNA | DRUSTVENA NAMJENA - VJERSKA

GOSPODARSKA NAMJENA

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELJSKO - TURISTICKA
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

4. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

U 2024. se broj kupoprodajnih transakcija nekretninama stabilizirao, a rast cijena stambenih
nekretnina blago usporio, iako su one i dalje rasle snaznije nego u drugim ¢lanicama EU-a. Trziste
poslovnih nekretnina i dalje karakteriziraju visoka potraznja i ogranicena ponuda, koje podrzavaju
rast cijena i niske stope slobodnih prostora. Gradevinska aktivnost u Hrvatskoj nastavlja vrlo
shazno rasti, potaknuta robusnom domacom potraznjom i pojaGanim optimizmom, Sto bi u
odredenoj mjeri moglo ublaZiti pritiske na rast cijena stambenih nekretnina. S druge strane, rast
cijena moglo bi ojaCati smanjenje kamatnih

stopa, kroz poticaj domace i inozemne potraznje. Promjene stambene politike takoder Ce utjecati
na izglede trzista, pa ¢e porezne olakSice podrzavati potraznju, a porez na nekoristene nekretnine

poticati ponudu.

TrziSte stambenih nekretnina

Rast cijena stambenih nekretnina vrlo se blago usporio u 2024. u godini, s poviSene razine.
Robustan gospodarski rast i snazan rast pla¢a poduprli su potraznju za stambenim nekretninama,
pa su njihove cijene u prosjeku u 2024. godini porasle za 10,4%, odnosno nesto nize u odnosu na
11,9% u 2023. (Slika B.1.). Na godi$njoj su razini cijene stambenih nekretnina sporije rasle u svim
regijama, najvise u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske, dok je na Jadranu usporavanje rasta bilo
manje izraZzeno. Rast traZenih cijena nekretnina u internetskim oglasnicima upucuje na nastavak

snaznog rasta ostvarenih cijena u prvoj polovini 2025. godine.

Oporavak potraznje u okruzju povoljnijih uvjeta financiranja potaknuo je ponovni porast cijena
stambenih nekretnina i u Europskoj uniji. Nakon blagog pada za 0,3% u 2023., cijene nekretnina u
Europskoj uniji porasle su u 2024. godini u prosjeku za 3,3% (vidi Sliku B.2.). Medutim, medu
drzavama je i dalje vrlo izrazena heterogenost pa su u onima iz sjeverozapadne Europe cijene
nastavile padati, $to je povezano s losijim gospodarskim izgledima. S druge strane, vrlo snazan
rast cijena, uz Hrvatsku, ostvaren je u Bugarskoj, Poljskoj i Madarskoj. Broj kupoprodajnih
transakcija stabilizirao se u 2024. nakon dvije uzastopne godine u kojima je padao, dok je njihova
ukupna vrijednost nastavila rasti. Broj kupoprodaja stambenih nekretnina, nakon pada od 6,3% u
2023. godini, u 2024. se stabilizirao, na razini za 12,5% nizoj nego u 2021. godini. Pritom se
trziSna aktivnost nastavila smanijivati u Zagrebu i na Jadranu, dok je u ostatku zemlje porasla.
Istodobno je ukupna vrijednost kupoprodaja stambenih nekretnina nastavila rasti potaknuta

rastom cijena, po godisnjoj stopi od 11,8%, Sto je nesto brZze nego prethodne godine (3,9%).
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Aktivnost nerezidenata na hrvatskom trziStu nekretnina nastavila se smanjivati, ali znatno sporije
nego prethodnih godina. Broj kupoprodaja u kojima sudjeluju nerezidenti smanjio se za oko 5%.
Na Jadranu, gdje je inozemna potraznja najzastupljenija, takoder se smanjio za oko 5%, Sto je
znatno manje u odnosu na pad od 30% u 2023. U skladu s time, nastavio se smanjivati i udio
nerezidenata u ukupnim kupoprodajama, koji je u 2024. iznosio 7,2% mjereno brojem transakcija,

odnosno 13,4% mjereno ukupnom vrijednosti.

Snazan rast cijena stambenih nekretnina na domacem trzistu nije znatno promijenio agregatne
pokazatelje njihove priustivosti. U 2023. se zaustavio viSegodisnji trend pogor$avanja priustivosti
stambenih nekretnina jer je neto raspoloZivi dohodak rastao brze od cijena nekretnina, a njihov se
relativno stabilan omjer zadrzao i u 2024. godini. Ipak, zbog rasta kamatnih stopa kreditno
financirana priustivost dodatno se smanijivala do sredine 2024. zato Sto su veci troskovi
zaduzivanja ograniCavali dostupni obujam kredita5 u odnosu na trzine cijene, nakon ¢ega se
njihov omjer stabilizirao. Smanjivanje kamatnih stopa na stambene kredite zapoceto poCetkom
2025. povoljno ¢e djelovati na kreditnu priustivost. No, istodobno se rast dohodaka usporava pa
¢e i u ovoj godini na pokazatelje priudtivosti vjerojatno presudno utjecati rast cijena nekretnina.
Trzidte stambenih nekretnina u Hrvatskoj ostaje u fazi ekspanzije, uz relativno visok porast cijena
u odnosu na vec¢inu makroekonomskih odrednica. Omjer otplata duga i dohotka ostaje poviSen, ali
bi njegovo smanjenje mogli potaknuti nizi troSkovi financiranja, dok intenzivni rast gradevinske
aktivnosti pridonosi ublaZzavanju cjenovnih pritisaka. Unato¢ poviSenim stopama rasta cijena
najma stambenih nekretnina u 2024. godini, one jos uvijek rastu sporije od cijena nekretnina.
Snizavanje kamatnih stopa na stambene kredite zapoceto pocetkom 2025. moglo bi potaknuti
domacu potraznju i time ojacati pritiske na rast cijena. Oporavak potraznje na europskim trzistima
nekretnina, potaknut povoljnijim uvjetima financiranja, upuc¢uje na moguénost oporavka inozemne
potraznje i za domacim nekretninama. Konacno, nove mjere stambene politike takoder ¢e se
odraziti na trziste stambenih nekretnina, pri Cemu oslobadanje od poreza na promet nekretnina i
povrat poreza na kupnju novogradnje za mlade poti¢u potraznju, a uvodenje poreza na nekretnine
moglo bi osnaziti ponudu nekretnina koje se trenutacno ne rabe za stanovanije. Ipak, kontinuirano
brzi rast cijena u odnosu na makroekonomske odrednice povecéava vjerojatnost materijalizacije
rizika pada cijena, osobito u kontekstu potencijalnog pogorsanja makroekonomskih uvjeta i

snaznijeg prelijevanja nepovoljnih geopolitickih dogadaja na domaca gospodarska kretanja.
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Izvor podataka: Publikacija ,Financijska stabilnost 267, lipanj 2025., HNB
Slika B.1. Unatoé usporavanju rast cijena stambenih nekretnina u Slika B.2. Hrvatska je pri vrhu zemalja clanica EU-a po rastu cijena
Hrvatskoj ostaje visok stambenih nekretnina
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Trziste poslovnih nekretnina

TrazZene cijene za prodaju poslovnih nekretnina nastavljaju rasti po visokim stopama. Podaci iz
internetskih oglasa, koji obuhvacaju sve vrste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske, osobito
upucuju na ubrzanje rasta cijena nekretnina u segmentu logistike i industrijskih prostora, te u
segmentu hotelskog smjestaja. Rast trazenih cijena uredskih i maloprodajnih prostora ve¢ je dulje
vrijeme stabilan na razini iznad 10%, Sto je, izmedu ostalog, rezultat ograni¢ene ponude takvih
prostora. Regulatorne izmjene koje od pocetka 2024. omogucuju veca ulaganja mirovinskih
fondova u poslovne nekretnine u Hrvatskoj, potencijalno mogu dodatno pojacati potraznju na
trzistu i pridonijeti dodatnom pritisku na rast cijena. lako se ukupna vrijednost transakcija na trzistu
poslovnih nekretnina u 2024. smanijila, zamjetno se povecala u segmentu uredskih prostora.
Prema raspolozivim procjenama jedne agencije (Slika B.8.) ukupni promet poslovnih nekretnina u
2024. godini prepolovio se u odnosu na 2023., Sto odraZzava pad aktivnosti u segmentu hotela i
maloprodajnih prostora. Istodobno se investicijska aktivnost u segmentu uredskih te industrijskih i
logisti¢kih prostora povecala. Pri tome, zbog iznimno plitkog trziSta poslovnih nekretnina u
Hrvatskoj pad obujma transakcija ne upuéuje nuzno na pad potraznje, nego na ograni¢enu
ponudu u navedenim trzisnim segmentima. TrziSte prvorazrednih poslovnih nekretnina i dalje
karakterizira snazna potraznja uz ograni¢enu ponudu. Prema podacima agencija za poslovanje
nekretninama stopa slobodnih kapaciteta ostala je stabilna u segmentima logistickih i
prvorazrednih maloprodajnih prostora, a dostupnost vrhunskih uredskih prostora stabilizirala se na

niskoj razini, nakon znatnog smanjenja u godinama nakon pandemije (Slika B.9.). Stopa
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slobodnih prvorazrednih uredskih kao i logistiCkih prostora i nadalje iznosi oko 2%, dok je
dostupnost maloprodajnih prostora nesto visa.

PocCetkom 2025. godine prinosi na ulaganja u prvorazredne poslovne nekretnine blago su pali,
pod utjecajem slabijeg rasta zakupnina u odnosu na rast vrijednosti poslovnih prostora. Pad
prinosa bio je izraZeniji u segmentima maloprodajnih i logistickih prostora, a u maloprodajnim je
prostorima bio nesto blazi. lako je trZiSte obiljezeno snaznom potraznjom i ograni¢enom ponudom,
cijene zakupa poslovnih prostora na prvorazrednim lokacijama u istom razdoblju rasle su

umijereno.

Trziste poslovnih nekretnina nalazi se i dalje u uzlaznoj fazi ciklusa, no ostaje osjetljivo na moguce
nagle promjene. Niske stope slobodnih uredskih kapaciteta i umjeren rast zakupnina u svim
segmentima upucuju na pozitivne izglede sektora. Ipak, zbog relativnho male dubine i niske
likvidnosti trziSta ono ostaje ranjivo na iznenadne Sokove, koji bi mogli narusiti poslovanje tvrtki

izlozenih ovom trZistu i potencijalno uzrokovati znacajniji pad cijena poslovnih nekretnina.

Izvor podataka: Publikacija ,Financijska stabilnost 26”, lipanj 2025., HNB
Slika B.8. Pad broja transakcija na trzistu poslovnih nekretnina Slika B.9. Pad stope slobodnih kapaciteta upucuje na ogranicenu
ponudu poslovnih prostora
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INDEKSI IZDANIH GRADEVINSKIH DOZVOLA U RUJNU 2025.

IX. 2025,
VIII. 2025.

IX. 2025,
IX. 2024.

IX. 2025,
@ 2024.

L= 1X. 2025.
I. - 1X. 2024.

162,5

1253

123,9

102,2

Zgrade

predvidena
vrijednost

radova

283,2

190,3

173.8

11,3

povrsina

3021

181.2

178,0

99,1

volumen

301,9

1981

178,6

101,7

broj

177,2

118,6

108,4

90,4

predvidena .
.. korisna
vrijednost ..
radova povrsina
3391 3525 2735
2731 2084 179,0
195,4 2239 187,6
98,8 111,5 1081

G-1. BROJ IZDANIH GRADEVINSKIH DOZVOLA PREMA VRSTAMA GRADEVINA | RADOVA U RUJNU 2025.

| ] Zgrade — novogradnja, %
® zgrade — rekonstrukciie, %
¥ ostale gradevine — novogradnja, %

® ostale gradevine — rekonstrukcije, %
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G-2. PREDVIDENA VRIJEDNOST RADOVA PREMA VRSTAMA GRADEVINA | RADOVA U RUJNU 2025.

® zgrade — novogradnja, %
@ zgrade — rekonstrukciie, %

¥ pstale gradevine — novogradnja, %

@ ostale gradevine —

rekonstrukcije, %

IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE | PREDVIDENA VRIJEDNOST RADOVA PREMA VRSTAMA

GRADEVINA | RADOVA U RUJNU 2025.

gradevine gradevine povrdina, m?

IX. 2025.

Ukupno 1201 1061 140 1120133 871728 248 405 3807 303 594
Novogradnja 982 880 102| 949914 736316 213598 3729 296 683
Rekonstrukcije 219 181 38| 170219 135412 34 807 78" 69117

. - IX. 2025.

Ukupno 8822 7791 1031| 5636157 4500732 1135425 16875 1551517
Novogradnja 7146 6383 763| 4508763 3713629 795 140 16168 1486875
Rekonstrukcije 1676 1 408 268| 1127388 787103 340 285 707" 64 642"

1) Novi stanovi dobiveni dogradnjom/nadogradnjom ili prenamjenom nestambenog prostora u stan
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IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE ZA ZGRADE U RUJNU 2025.

Ukupno 1061 665 227 2608 410
Nove zgrade 880 580 338 2177814
Stambene zgrade 785 426 919 1345 352
Stambene zgrade s jednim stanom 469 99 383 303636
Stambene zgrade s dva stana 69 19 780 59931
Stambene zgrade s tri i vise stanova 246 304 093 970 928
Zgrade za stanovanje zajednica 1 3663 10 857
Nestambene zgrade 95 153419 832 462
Hoteli i slicne zgrade 13 4087 13222
Uredske zgrade 5 55798 202 987
Zgrade za trgovinu na veliko i malo 9 12 888 45014
Zgrade za promet i komunikacije 14 2786 8597
Industrijske zgrade i skladista 22 55 206 442 664

:
Ostale nestambene zgrade 24 5624 29 367
Dogradnja i nadogradnja™ 58 84 889 430 596
Stambene zgrade 39 7766 24058
Nestambene zgrade 19 77123 406 538
Prenamjene i ostale rekonstrukcije 123 - -
Stambene zgrade 93 - -
Nestambene zgrade 30 - -

1) Radovi kojima se dobivaju nove uporabne cjeline uz postojece zgrade ili na njima (novi stanovi, poslovni i drugi prostori)

STANOVI U ZGRADAMA ZA KOJE SU IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE PREMA VRSTAMA
ZGRADA, GRADENJA | BROJU SOBA U RUJNU 2025.

: Korisna st p soba
Broj ovriina
ssrara | P ke 3 6- 7 8-sobn
m sobni | sobni | sobni | sobni | sobni | sobni | visesobni
Ukupno 3 807 303 594 325 1311 1186 704 215 45 7 14
Stanovi u novim zgradama 3729 296 683 310 1297 1161 690 206 45 7 13
Stambene zgrade 3722 296 063 310 1297 1155 689 206 45 7 13
Stambene zgrade s jednim
= - 469 75 406 9 34 91 161 120 39 6 9
stanom
Stambene zgrade s dva stana 138 15 030 5 30 28 56 13 2 - 4
Stamb de s tri i vis
Sl e 3115 205627 296 1233 1036 472 73 4 1 -
stanova
Nestambene zgrade 7 620 - - 6 1 - - - -
Stanovi dot_)lvenl dogradnjom i -1 = e o = 2 Qs . ) _ .
nadogradnjom
Stanovi dobiveni prenamjenom
nestambenog prostora u stambeni 8 1026 - 1 4 - 3 - - -
prostor
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PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODALA PO ETAFI MA KOJIO) SE MEKRETNINA NALATI
ETAA POSLOVNOG KUROPRODAIA VRUEDNOST POVREINA {um?) PROSIECMA CLEMA
PROSTORA [broj) KUPOPRODAIA [u EUR) EUR/m*
Podrum 23 2.227.535,00 € 127551 m? 174616 €/m?
Suteren 10 858,325,000 € 171445 m? 500,64 £/m?*
Prizemilje 31 45.676.779,62 € 18.518.21 m* 252059 €/m*
1. hat bl 6.608 586,00 £ 204843 m? 230836 £/m®
2.kt 15 3.535.621,53 € 1.340,08 m? 262077 €/m*
3. kat k| 7.315.685,95 £ 252249 m? 2.900.26 £/m*
4 kat E 2173974 51 € 619,51 3.507.49 €/m*
5. kat & 2.550.625,33 € 660,01 m? 3.854.83 €/m?
6. kat 12 4035.511,26 € 1.107,88 m? 3.642,55 €/m?
7. kat 1 160.000,00 € 43,50 m* 3.676.16 €/m*
8. kat 2 1.311.500,00 £ 648,20 m? 202330 €/m?
»od B. kata 2 8E277813 ¢ 316,20 m? 279183 €/m?
Potirow i 2 552.508,00 £ 42573 m? 129802 €/m?

Grafikon 8. Prosjecne cjene poslovnih prestora prema etozi

PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAIA PO ETAZ] MA KOJOJ SE NEKRETMINA MALAZI

4. 50000 L
00000 et
&, B 00
E N0 €
2S00 Lfm?
300 &
1. 500 £
1000 £t
SO0 &t
0040 &t
Podrum Suterem Frizemije 1 ket Z.kat 3. ket 4 kat 3. kat . lak 7. knt g kat »od 8. Potlrovije
katn

MW PROSIECNA CUENA EUR/m2
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PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODANS PO POVREINI NEKRETNINE
POVRSING POSLOVNOG KUFPOFRODAIA ‘f":;imr: POVRSINA PROSIEEMA CLIEMA
PROSTORA {m) {braj} o E1IR) [um? EUR/m*
od 15 m do 24 mi 74 2BATITTAZE 1 466,44 m? 1.041 69 £/t
od 35 m* do 39 m? a6 6.657.456,34 € 3.095,43 m? 2.153,98 €/
od &0 m* do 59 m? 100 1215433433 € 5.001,04 m? 2.430.36 €/
od 60 m¥ do 74 mi &0 1035911035 € 3072 63 m? 2 607 62 €/
od 75 mi do 110 m: 74 15267603104 E.720,13 m? 2.718,35 &/
povrEine vede od 120 m? 113 7456682956 € 47.234,26 m? 1.578,66 €/m”

Grafikon 8. Prosjefne cijene poskovnih prostora prema povriin

PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA PO POVREINI NEKRETMIMNE

3.000,00 £/m*
2.500,00 €/
2.000,00 €/m*
1.500,00 €/
1.000,00 €/m*
500,00 €/m*
0,00 €/m*
o 15 mi2 do 24 m2 o 25 mZ do 39 m2 o 30 m2 dio 59 m2 od 60 m2 do FAmM2  od 75 m2 do 119m2  poursine vere od 120
H PROSIECMA CUENA EUR/m2 B
PP - POSLOVHI PROSTOR - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA, OPCINAMA/MASELIIMA
VRUEDNOST 2
GRAD/OPCINA/MASELIE KUPGPR{?DMR KUPOPRODAJE POVREINA (um?) SMCAAIE TR S S
(broj) EUR/m2
{u EUR)

BELOVAR 1 325.000,00 € 1.171,00 m* 277,54 £fm*
BUZIN 1 1.067.027,50€ 243,10 m*® 4.389,25 £/m*
Luéko 2 291.475,00€ 125,44 m* 2.323,62 £/m*
ODRA 1 353.000,00 £ 154,14 m? 2.290,13 £/m?*

POPOVEC 1 133.636,00 € 52,59 m® 2.541,09 €/m*

SESVETE 50 4 B60.235,74 £ 589430 m* 491,22 £/m*

SOBLINEC 1 446 614,5B € 596,76 m* 448,07 €fm*

VELIKO POUE 1 140.000,00 £ 76,05 m* 1.840,89 £/m?=

ZAGREB 508 118.485.046,42 € 55.255,44 m* 2.144,39 £/m?*

UKUPNO OBRABENIH: 566
UKUPNO U ZKC: 566
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5. PROCJENA FIZICKIH | TRANZICIJSKOG RIZIKA NEKRETNINA
5.1. PROCJENA FIZICKIH RIZIKA NEKRETNINA

Procjena fizi€kih rizika predmetnih nekretnina, uz primjenu vlastite empirijske metodologije i

uzimajuci u obzir podrucje na kojemu se nekretnina nalazi, kao i specificne znaCajke nekretnine,

provodi se na standardizirani naCin prema nastavno navedenoj taksonometriji.

VRSTA RIZIKA STUPNJEVI OZBILJNOSTI RIZIKA
RIZIK OD RIJECNE POPLAVE NIZAK
RIZIK OD BUJICE NIZAK
RIZIK PODIZANJA RAZINE MORA VRLO NIZAK
RIZIK OD POZARA UMJEREN
RIZIK OD OLUJE UMJEREN

Prethodno provedeno stupnjevanje rizika, odnosno stupanj ozbiljnosti je ocjenjen prema

nastavnim definicijama.

Vrle visok:

Visok:

Umjeren:

Mizak:

Vrlo nizak:

S obzirom na podruéne na kojem se nekretnina nalazi, povijesno podloZno takvu
dogadaju (npr. u prosjeku stogodiinje povratno razdoblje za rijeéne poplave i
oluje), kao i na specifi¢nosti nekretnine, u slucaju da se odredeni dogadaj dogodi,
nekretnina ¢e sigurno biti znatno osteéena.

S obzirom na podrudje na kojem se nekretnina nalazi, povijesno podlozno takvu
dogadaju (npr. u prosjeku stogodiinje povratno razdoblje za rijeéne poplave i
oluje), kao i na specifi¢nosti nekretnine, u slucaju da se odredeni dogadaj dogodi,
vrlo je vjerojatno da ¢e imovina pretrpjeti znatnu Stetu.

S obzirom na to da podrucje na kojem se imovina nalazi povijesno nije izuzeto od
takva dogadaja (npr. u prosjeku povratno razdoblje od oko petsto godina za
rijeéne poplave i oluje), i s obzirom na specifiénosti nekretnine, u slucaju da se
dogodi odredeni dogadaj, na nekretnini bi moglo dodi do ostecenja.

5 obzirom na podruéje na kojem se nekretnina nalazi i na njezine specifiénosti,
mala je vjerojatnost da ¢e se dogoditi materijalni dogadaj i/ili se moZe dogoditi
zanemariva steta na nekretnini.

S obzirom na podrudje na kojem se nekretnina nalazi i na njezine specifiénosti,
postoji vrlo niska vjerojatnost da ¢e se dogoditi materijalni dogadaj ifili mala
vjerojatnost bilo kakve Stete na nekretnini.

Treba spomenuti kako na predmetnoj nekretnini nisu uspostavljene nikakove mjere za

ublazavanje prethodno ocjenjenih fizi¢kih rizika nekretnine.
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5.2. PROCJENA TRANZICIJSKOG RIZIKA NEKRETNINA

Tranzicijski rizik nekretnine predstavlja promjenu u standardima energetske ucinkovitosti i izravno
je povezan s energetskim certifikatima, odnosno specificnom potrebnom energijom za grijanje

prostora.

Za predmetne poslovne prostore nije mi dostavljen energetski certifikat a iz kojega bi jasno bilo

razluéno kolika je specificna godi$nja potrebna toplinska energija za grijanje istih.

No imajucéi u vidu godinu gradnje predmetne zgrade, vrstu koriStenih materijala pri gradniji,
lokaciju, orjentaciju i poloZaj predmetnih prostora u zgradi, a posebice kvalitetu ovojnice, moze se

zakljuciti kako je specificna godiSnja potrebna toplinska energija za grijanje relativno niska.

Imajuéi u vidu izneSeno moZze se rezimirati kako je tranzicijski rizik predmetnih nekretnina
dobar.
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - OPCENITO
6.1. METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina” (NN 78/15) ¢€l.24. st.5., te
pripadaju¢em “Pravilniku o metodama procjene nekretnina” (NN 105/15), a koji poznaju slijedecée

metodologije utvrdivanja trziSne vrijednosti.

6.1.1. Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocnih gradevina, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. TrziSna
vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti
zemljiSta ako obiljeZzja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima uzor-Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga ¢&lanka utvrduje
se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice
iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrZzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknijiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora

jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu Koristiti kupoprodajne cijene iz
drugih poredbenih podrudja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna

obiljezja.

6.1.2. TroSkovna metoda

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebice samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje

prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
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TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te

naknadnih ulaganja u gradevinu.

TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje

buduéim prihodima od najma i zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moZe se Koristiti kod starijin gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrZzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda
vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene

vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja

na vrijednost.

6.1.3. Prihodovna metoda

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine

svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZzni znacajnim
odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost

moze se utvrditi i na temelju periodi¢ki razli€itih prihoda.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:
- opc¢e prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),
- pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

- prihodovne metode na temelju periodicki razli€itih prihoda
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6.2. OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na nekretnine koje su predmetom utvrdivanja trziSne vrijednosti — poslovni prostori u

prizemlju zgrade, sve na adresi Ulica Blage Zadre 17A, Sesvete, gdje postoji zadovoljavajuéi broj

poredbenih realizacija, kao odabir metodologije hamece se isklju€ivo — Poredbena metoda.

Smatramo kako je ovo najbolji i u principu najrealniji nacin izraCuna trziSne vrijednosti

procjenjivanih nekretnina, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

6.2.1. Ulazni parametri za izra€un

Ukupna povrSina predmetnih nekretnina preuzeta je iz lzvatka iz BZP-a (uz kontrolnu provjeru

izmjerom na licu mjesta), a nastavno je tabli¢no prikazana.

SR Koeficijent
Neto povrsina| Kkorisne KVP
POSLOVNI PROSTORI {r:ln NP (m2) vrijednosti (m2)
povriina
POSLOVNI PROSTOR PP-6, ETAZA E-36
Prostor 2,55 21,45 1,00 21,45
UKUPNO POSLOVNI PROSTOR PP-6, ETAZA E-36: 21,45 21,45
POSLOVNI PROSTOR PP-7, ETAZA E-37
Prostar 255 23,80 1,00 23,80
UKUPNO POSLOVNI PROSTOR PP-7, ETAZA E-27: 23 B0 23 60
POSLOVNI PROSTOR PP-28, ETAZA E-45
Prostar 2,55 22.00| 1,00 28,00
UKUPNO POSLOVNI PROSTOR PP-28, ETAZA E-45: 22,90| 28 a0
. NP KVP
e (m2) (m2)
SVEUKUPNO POSLOVNI PROSTORI 73,95 m2 73,95 m2
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Poredbene nekretnine, a koja ¢ée posluziti kao osnova za utvrdivanje trzidne vrijednosti predmetnih

poslovnih prostora preuzete su iz aplikacije eNekretnine, pri Cemu su za poredbene nekretnine

koriStene nekretnine na identi¢noj lokaciji (zgradi), a koje ¢e se nastavno intervremenski i

interkvalitativno izjednaditi.

Nekretnine koje su uSle u daljnju evaluaciju su nastavno prikazane iz sustava eNekretnina.

Kako je ve¢ uvodno spomenuto, dan vrednovanja i dan kakvoc¢e nekretnina je — 11. svibanj
2026. godine.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Obzirom da su isti

izvedeni za identi€nu vrstu nekretnine (poslovne prostore) na podrucju Grada Zagreba, u

nastavnom dijelu elaborata isti e se i koristiti.

TABLICA VI
GODISENI INDEKSNI NIZOVI ZA POSLOVNE PROSTORE NA PODRUCIU GRADA ZAGREBA U RAZDOBLIU 2012. - 2025,
Vrstanekretnine | 0. | 2013, | 2014 | 2015. | 2016. | 2017. | 2018 | 2019 | 2020. | 2021 | 2022 | 2023. | 2024. | 2025.
/ pravni posao
Poslovni prostori -
Sty 1139 1185 1068 100,0 92,0 99,2 100,6 972 1036 101,8 135 1312 143,0 161,3
:::‘:‘P'"i prostord - 82,9 1005 100,0 91,3 93,4 90,5 1022 95,9 99,8 1143 1213 1224 136,7
D25 [ Zagrab 1099 1035 1022 100,0 100,7 1051 1164 1318 1425 1527 180,0 201,0 2189 2465
B GODISNII INDEKSNI NIZOVI ZA POSLOVNE PROSTORE
Tablica VI o
- kupoprodajai zakup -
3000
m— P dovni prostori - KUPOPRODAJY, e Podovni prostori - ZAKUP s e e DZ5 [ Zagrel
250,0
-
¥ -
i
2000 - -
150,0
1000
50,0
0.0

- 075 | Zagreb

— Pl ownl prostori - KEUPOPRODAIA

201z, 2013, 2014. 2015. 2016 207 2018. 2019, 2020. 021, 027
1135 1185 106,38 100,0 92,0 99,2 100.6 97,2 103,56 1018 113,5

o 29 1005 100,0 91,3 934 20,5 1022 59 998 1143
109.% 1035 1022 1000 100,7 105,1 1164 13138 1425 1527 180,0

2023
1312
1213

2010

2024,
1430
1224

2185

2025.
161,3
1367

245,5

RUKING D.O.O.

31/47



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6.3. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6.3.1. Prikaz poredbenih nekretnina u daljnjoj evaluacij

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovera
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrainz u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukiju€en u prikazanoj cijeni
» Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena gjenovnog bloka

Vrijednost atributa
2363060
13.5.2026.
POSLOVMI PROSTOR. (PP)
5611404
KP - KUPOPRODAJA
21.08.2025
12,35
68.616,69
9.107,00
10.07.2025

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
BLAGE ZADRE

M1 - MIESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
STAMBENA

Pretefita namjena gjenovnog bloka

Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2397370
Datum pregleda 13.5.2026.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR. (PP)
1D PN (PU) 5652109
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 16.10.2025
Povriina u prometu 80,80
Vrijednost nekretnine (KN) 512.368,60
Vrijednost nekretnine (EUR) 68.003,00
Datum ugovora 09.07.2025
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni NE

» Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok BLAGE ZADRE

M1 - MJESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

» Promet podiijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)
« PDV uklju€en u prikazanoj cijeni
+ Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Informacije E|[=1]E3)

a
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2228812

Datum pregleda 13.5.2026.

Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP}

ID PN (PU)

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

10.12.2024
20,45
101.257,73
13.436,21
05.09.2023

IZVORNG UNESEN
BLAGE ZADRE

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZTTO
STAMBENA
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Informacije #/B/x)
A
Naziv atributa Vrijednost atributa
D KC 2062703
Datum pregledz 13.5.2026,
Vrsta nekrefnine POSLOVNI PROSTOR. (PP)
1D PN {PU) 5106815
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentirana ugovora u ZKC-U 27702204
Pavrsing U prometu 2520
Vrijednost nekretnine (KN} 12477127
Vrijednost nekretnine (EUR) 16.560,79
Datum ugovera (5.00.2023
POREZL:
+ Promet podlije?e placaniu PDV-2 NE
+ Stopa POV-3 (%) 25
+ POV ukfjucen u prikazanoj cijeni NE
+ Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok BLAGE ZADRE
L. L M1 - MIESQVITA NAMIENA - PRETEZITO
Pretefita namjena cjenovnog bloka STAMBENA
Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa
D IKC 1814301
Datum pregleda 13.5.2026.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (2P)
IDPN (PU) 4012925
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvoq evidentirania ugovora u ZKC-u 01.02.2023
Povrsing U prometu 45,80
Vrijednost nekratnine (KN) 24110400
Vrijednost nekretnine (EUR) 32,000,00
Datum ugovora 10.11.2022
POREZIL:
» Promet podlijee placanju PDV-3 NE
» Stopa POV-3 (%) 25
» PDV ukljucen u prikazanoj cjeni NE
+ Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cienovni blok BLAGE ZADRE
Pretefita namjena cenovnog bloka QTIAMEE{SAOWA M e
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6.3.2.

Izra€un trziSne jednini¢ne vrijednosti

ULAZNMNI PODATCI - USPOREDNE NEKRETHNIMNE (UN)

REDNI BROJ TRANSAKCLIE 1. 2 & 4, i 6.
Uica B. Zadre 17A, | Ulica B. Zadre 17A, |Ulica B. Zadre 174, | Ulica B. Zadre 17A, | Ulica B. Zadre 174, | Ulica B. Zadre 174,
ADRESA 178,17Ci170, | 17B,17Ci17D, | 17B,17Ci17D, | 17B,17Ci17D0, | 178, 17Ci17D, | 178, 17Ci17D,
Sesvete Sesvete Sesvete Sesvete Sesvete Sesvete
K.C.BR. [KATASTAR) 520 520 520 520 520 520

K.O.

Sesvetski Kralgvec

Sesvetski Kralever

Sesvetski Kralever

Sesvetski Kraleveo

Sesvetski Kraleves

Sesvetski Kralever

YRSTA NEKRETNINE

Poslovni prostor

Paoslovni prostor

Paoslowni prostor

Paoslowni prostor

Paoslovni prostor

Poslovni prostor

POVREINA U PROMETU {nv) 51,35 m2 12,35 m2 80,80 m2 20,45 m2 25,20 m2 45,80 m2
VRIJEDHOST NEKRETNINE IZ UGOVORA (§) 2831800 € 8.107,00€ 68.003,00€ 13.430.21€ 18.580,70 € 32.000,00¢€
JEDINIGNA CLIENA (Ein) 551,48 €/m2 737,41 €m2 541,62 €/m2 67,17 €im2 67,17 €im2 88,68 €im2
PODLIJEZE NAPLATI POV-a NE NE NE NE NE ME
UKLJUCEN POV NE NE NE NE NE ME
JEDINICNA CLIENA BEZ PDV-a [f/) 551,48 €m2 T37.41€m2 841,62 €m2 867,17 €im2 67,17 €im2 08,60 €/m2
DATUM SKLAPANJA UGOVORA Cotvitikvartal 25 | Tredikvaral25 | Trefikvartal25 | Tredi kvartal 23 Tredikvartal 23 | Cetvrt kartal 22
IZVOR PODATAKA eMekretnine ehekretnine ehekretnine ehekretnine ehekretnine eNekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLIUCEMIA IZ USPOREDBE
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MEBUVYREMENSHKO | INTERKYALITATIVNO IZJEDNACAYAN.JE

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

Indeks na dan transakcije 181.30 161,30 181,30 131.20 131.20 113,50
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1.23 1.23 142
Jediniéna ciena nakon intervremenskog ziednadenja (EnF)| 551,49 €/m2 737,41 €m2 841,82 €im2 807,04 €im2 80T 04 €im2 002,04 &im2
Prosjeéna prilagodena cilena (E/n) 788,88 &im2
Apsolutna razlika jediniénih ciigna (€im?) -238.40 €im2 -52,48 €/im2 51,73 €m2 18,05 €/m2 18,05 €/m2 203,05 €im2
Kontrola (+-30%) -30,18% 0,64% 6,55% 2.20% 2,20% 25.71%
Ulazi u daljnju evaluaciju NE DA DA DA DA DA
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
Usporediva Usporediva Usporediva Usporediva Usporediva
Meto korisna povrsina
1.00 1,00 1.00 1.00 1.00
Isti Isti Isti Isti Isti
Odrzivi viek karistenja
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Lokacia/mikrolokacia

Wrio usporediva

o usporediva

Wro usporediva

o usporediva

/o usporediva

NEKRETNINE (£)

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Usporediva Usporediva Usporediva Usporediva Usporediva
Atraktivnost
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Isto Isto Isto Isto Isto
Stanje zgrade
1,00 1,00 1.00 1.00 1,00
Isti Isti Isti lsti Isti
Prikfjutci komunalne infrastrukture
1.00 1,00 1,00 1,00 1.00
Jediniéna ciiena nakon intervremenskog i interkvalitativnag 737 .41 Elm2 241 82 Eim2 207.04 Eim2 80704 €/m2 007 04 £im2
izjednadenja (/) i i AR Gt R
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA CLIENA: 837,57 €lm2
APSOLUTHO ODSTUPANIE -100,18 €im2 4,05 €/m2 -28,83 &/m2 -28,83 €/m2 155,37 €im2
RELATIVNO ODSTUPAMIE
-11.96% 048% -154% -3.54% 18.55%
§ ULAZ! U PRORACUN DA DA DA DA DA
E
E VRIJEDNOST USPOREDNE NEKRETHIME 73741 &€m2 841,62 &im2 207,84 Eim2 807,84 €im2 002 84 Sim2
-
KVADRAT APSOLUTNIH ODETUPANJA 10.032,53 16,40 a7r.82 27781 2413030
A STANDARDNA -
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODETUPANIA 35.843,85 DEVIACHA 24,78
DWYOSTRUKA STAND. DEVIJACHA 188,50
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA VRIJEDND ST 837,57 €m2

RUKING D.O.O.
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6.3.3. lzracun trziSne vrijednosti nekretnina

POSLOVNI PROSTOR PP-6, ETAZA E-36

TrZi&na jedinicna ciigna 837 57 €m2
Korina vrijednost povriina 21,45 m2
VRIJEDNO 5T PRLIE KOREKCLIE 17.965,91 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNO 5T
ODBICI
Utiecaj buke Meznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Mizak: =10 % 0,00%
OdrZ avanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrz avanje nekretnine Odrzavano: 0 % 0,00%
Gradevinske Stete na nekretnini Misu uotene 0,00%
UKUPNO ODBEICI 0,00 €
DO DAC]
Dobar poloZaj u zgradi: 0 do + 10% Prizemlje 0,00%
Korisna visina prostora iznad uobit ajenog: 0 do + 15% MNe 0,00%
MNovoadaptirano: =5 % MNe 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZIEMA VRIJEDNO ST — POSLOVNI PROSTOR PP-6, ETAZA E-36 17.965,91 €
TRZI5NA ZAOKRUZENA VRIJEDNO ST - POSLOVNI PROSTOR PP-6, ETAZA E-36 18.000,00 £
JEDINICNA CLIENA - POSLOVNI PROSTOR PP-G, ETAZA E-36 839,16 €/m2

RUKING D.O.O.
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POSLOVNI PROSTOR PP-7, ETAZA E-37

TrZigna jedinicna ciiena 337,57 €m2
Korina vriednost povriina 23,60 m2
VRLIEDNO ST PRIJE KOREKCLIE 19.766,69 €
KOREKCLIA NA TRZIENU VRIJEDNO 5T
ODEICI
Utjecaj buke Meznatan: 0 % 0,00%
Utiecaj zagadenja zraka Mizak: =10 % 0,00%
OdrZavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
OdrZavanje nekretnine Odrzavano: 0 % 0,00%
Gradevinske Stete na nekretnini Misu untene 0,00%
UKUPNO ODEICI 0,00 €
DO DAC]
Dobar poloZaj u zgradi: 0 do + 10% Prizemiie 0,00%
Korizsna visina prostora iznad uobiajenog: 0 do + 15% MNe 0,00%
Movoadaptirano: =5 % MNe 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST — POSLOVNI PROSTOR PP-T, ETAZA E-37 19.766,69 €
TRZIEMA ZAOKRUZENA VRIJEDNO ST - PO SLOVNI PROSTOR PP-7, ETAZA E-37 19.800,00 £
JEDINICNA CLIENA - POSLOVNI PROSTOR PPR-T, ETAZA E-37 838,98 €m2
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POSLOVNI PROSTOR PP-28, ETAZA E-45

TrZigna jedinicna ciigna 837 57 €m2
Korina vrijednost povrsina 28,90 m2
VRIIEDNO ST PRIJE KOREKCLIE 24.205,81 €
KOREKCLIA NA TRZIENU VRIJEDNO ST
ODBICI
Utjecaj buke Meznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Mizak: =10 % 0,00%
OdrZavanje zgrade OdrZavano: 0 % 0,00%
(Odrz avanje nekretnine Odrzavano: 0 % 0,00%
Gradevinske Stete na nekretnini Misu uotene 0,00%
UKUPNO ODEICI 0,00 €
DO DACI
Dobar poloZaj u zgradi: 0 do + 10% Prizemiie 0,00%
Korizna vizina prostora iznad ucbi ajenog: 0 do + 15% MNe 0,00%
Movoadaptirano: =5 % MNe 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZIENA VRIJEDNO ST — POSLOVNI PROSTOR PP-28, ETAZA E-45 24.205,81 €
TRZISNA ZAOKRUZENA VRIJEDNO 5T - PO SLOVNI PROSTOR PP-28, ETAZA E-45 24.200,00 €
JEDINICNA CLJENA - POSLOVNI PROSTOR PP-28, ETAZA E-45 837,37 €im2
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6.4. ZAKLJUCAK

Posljedi¢no, prema izvrSenom izraCunu utvrdena je trZiSna vrijednost predmetne nekretnine, u
naravi tri poslovnog prostora oznake PP-6 (oznaka etaze E-36), PP-7 (oznaka etaze E-37) i PP-
28 (oznaka etaze E-45), sve kao etazno vlasnistvo, u prizemlju zgrade na adresi Ulica Blage

Zadre 17A, Sesvete, a sve izgradeno na Cestici katastarske oznake 520, k.o. Sesvetski Kraljevec,

kako slijedi:

TRZ15NA VRIJEDNO ST — POSLOVNI PROSTOR PP-6, ETAZA E-36 17.965,91 €

TRZI5NA ZAOKRUZENA VRLIEDNO ST - POSLOVNI PROSTOR PP-6, ETAZA E-36 18.000,00 £
JEDINIENA CLIENA - POSLOVNI PROSTOR PP-6, ETAZA E-36 &39,16 €/m2

TRZI5MA VRIJEDNOST — POSLOVMNI PROSTOR PP-7, ETAZA E-37 19.766,60 €

TRZI5NA ZAOKRUZENA VRILJEDNOST - POSLOVNI PROSTOR PP-7, ETAZA E-37 19.800,00 £
JEDINICNA CLIENA - POSLOVNI PROSTOR PP-7, ETAZA E-37 &38,98 €/m2

TRZISNA VRIJEDNOST — POSLOVNI PROSTOR PP-28, ETAZA E45 24.205,81 €

TRZI5NA ZAOKRUZENA VRIJEDNOST - POSLOVNI PROSTOR PP-28, ETAZA E-45 24.200,00 £
JEDINICNA CLJENA - POSLOVNI PROSTOR PP-28, ETAZA E-45 837,37 €/m2

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (porez na promet nekretnina)
sukladno zakonu o porezu na promet nekretnina. PPN nije ukljucen u iskazanu trZiSnu vrijednost.

Prikazana trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je u ovome trenutku moguce postici
na trzistu, te kao takova predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV (Porez na dodanu vrijednost)
ukoliko do kupoprodaje dode i ukoliko se na predmetnu nekretninu predmetni porez placa. PDV nije
sadrzan u prikazanoj trziSnoj vrijednosti.

Nekretnina je utrziva u odredenom kra¢em razdoblju.

U Varazdinu: 11. svibanj 2026. godine
Izradio: Tomislav Zanié

stalni sudski vjestak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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7. PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCI UVJETI POSLOVANJA

Detaljniji pregledi nisu predmet ovoga elaborata. Umanjene vrijednosti naslijedenih tereta
zagadenja, npr. oneci$c¢enja tla ili zemljista i drugih okolnosti koje obezvreduju nekretninu, nisu
poznate u trenutku procjenjivanja. Za ovaj elaborat nisu izvrSene kemijske niti fiziCke analize
gradevinskog podrudja, niti bilo kakve analize tla. Uvjeti i prava iskoriStavanja nafte, plina, voda,
ugljena kao niti drugih podzemnih minerala nisu istraZivani.

Informacije dostavljene od strane narucitelja uzete su u obzir u procjeni. Javne povrsine koje se
odnose na nekretninu su pregledane. Za stvari pravne prirode, a posebice vlasni¢ka prava ne
snosimo nikakovu odgovornost.

U slu€aju novonastalih €injenica ili okolnosti, zadrzavamo pravo izmijeniti ili nadopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. U tom smislu
obavezno je u slu€aju postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjenbeni
elaborat.

Prema naSem saznanju, a niti sa naSe strane nije uradena nikakova studija utjecaja na okolis, a
posljedice koje bi uslijed eventualnog zagadivanja okolida ili zemljiSta u neposrednoj blizini mogle
imati na predmetni elaborat. Iste se mogu prosudivati samo i nakon provodenja nezavisne i
profesionalne studije o okoliu.

Izrazene vrijednosti u ovom elaboratu temeljene su na navedenim pretpostavkama i vrijede jedino
za navedenu svrhu i za navedeni datum. Iste su bazirane na stanju nacionalne ekonomije i
kupovne moci u navedenoj valuti, sve na ve¢ navedeni datum.

Ova procjena vrijedi iskljuCivo kao cjeloviti elaborat, te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema
valjanost. Naknada za naru€enu procjenu niti na koji nacin ne utje€e o zakljuécima o vrijednosti.
Mi smo djelovali kao nezavisna stranka, uz pretpostavku, bez neovisne verifikacije, u to¢nost svih
nam prezentiranih i dostavljenih podataka.

Zadrzavamo pravo pridruzivanju Vaseg imena u na$u listu klijenata, a svi dokumenti, radni
materijali i dokumentacija prikupljena za izradu predmetnog elaborata postaje nasa imovina.

Posljediéno, a po pravnoj osnovi, smatramo kako je svaka konverzacija, povjereni nam dokumenti
i materijali, te u kona¢nosti i predmetni elaborat povijerljiv.

Svi spomenuti uvjeti mogu se mijenjati samo uz pisanu suglasnost stranaka.
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8. PRILOZ]
8.1. IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji naCin ne ovisi o zakljucima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su mi predoceni. Svi
fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naSeg zadatka biti ¢e

imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vaSe organizacije koje
trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju€ivanja Vas u listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjeS¢e. Ovi uvjeti se

mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Tomislav Zanié

stalni sudski vjestak za podrucéja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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8.2. FOTODOKUMENTACIJA

Detalj nekretnine na dan ocevida

Detalj nekretnine na dan ocevida

Detalj nekretnine na dan ocevida
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Detalj nekretnine na dan ocevida

Detalj nekretnine na dan ocevida
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8.3.

IZVADAK IZ BZP-a

oo
S

REFPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinsk_i sud u Sesvetama
ZEMLJISHOKMNJLIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 13.05.2026. 09:43

Katastarska opcina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC Broj ZK ulogka: 7615

Broj zadnjeg dnevnika/lUpravnog rigienja: Z-10225/2025 ETAZNO VLASHNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 36, 37, 45 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PREVI ODJELJAK

Broj = Adresa katastarske Eestice/Naéin uporabe =
Rbr. | katastarske E!rzj s katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pmlr_nr;maf PPR
cestice 5 zgrade, kucni broj zgrade
1. 520 20 BLAGE FADRE 3124
DVORISTE 1870
ZGRADA, Sesvete, Ulica Blage Zadre 17A, 178, 17C, 1254
17D
UKUPNO: 3124

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimijeno 20.02.2012. broj Z-1001/12

Temeljem £, 116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (MM

1.1 9v11) zabiljeZuje se da je za gradevinu sagradenu na éest kat br. 520, prilcZena Uporabna dozvola
Gradskog ureda za prostomo uredenje, graditeljstvo, stambene i komunalne poslove | promet -
Odjel za prostorno uredenje, zatitu Eoviekova okolia i graditeljstvo KI: UP/-361-05/2001-01/85,
od 25. srpnja 2001.9.

Zaprimljeno 13.04 2016. broj Z-1540/16 broj Z-2498/14

Na temelju zapisnika sastavljenog od strane javnog biljeZnika Kregimira Copiéa, 30. svibnja 2014 .g.
7.1 poslbr. OJ-164/2014_g., uz prilog meduviasni¢ kog ugovora od 30.svibnja 2014.g. i Ugovora o

upravijanju od 07 _srpnja 2014.g. zabilieZuje se imenovanje TRGOWVACKI CENTAR-MILENIJ d.o.o.

Sesvete, Ljudevita Posavskog bb OIB 22689998619 zajedniékim upraviteljem stambene zgrade br.

171A, 178 , 17/C i 17/D Blage Zadre.

B
Viastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

36. Suvlasnicki dio: 69/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-38)
Temeljem zapisnika broj Z-320/2005/T615 prenosi se slijededi upis: povezano s viasnidtvom PP-&
poslovnog prostora oznake PP-6, NKP=21,45 m2.

ARNO ART MEDIA D.0O.0. U STECAJU, OIB: 94464971228, GRACANSKA CESTA 568, 10000
ZAGREB

36.2 Zaprimljeno 26.05.2025.g. pod brojem Z-7302/2025 sy
na (1.2}
ZAEILJEEEA: POKRETANJE POSTUPKA, RJESENJE | ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, POSL.BR: ST-1027/2025 26.05.2025, - zabiljeZuje
se pokretanje sted ajnog postupka nad duZnikom ARNO ART MEDIA d.o.o., OIB: 94464971228,

Gratanska cesta 568, 10000 Zagreb.

Ispis iz BZP-a (datum | vrpeme izrade) 13.05.2026. 09:51:19 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC N " Broj ZK ulogka: 7615
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
363 Zaprimljeno 1007 2025 g. pod brojem Z-9843/2025

na 37 (1.2). 36 (1.2)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U Gl
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU ST-1027/2025-28 10.07.2025

37. Suvlasnicki dio: 76/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-37)

Temeljem zapisnika broj Z-320/2005/7615 prenosi se slijededi upis: povezano s viasnigtvom PR
poslovnog prostora oznake PP-T, NKP=23,60 m2.

ARMNO ART MEDIA D.O.O. U STE{':AJU, OIB: 94464971228, GRACANSKA CESTA £GB, 10000

ZAGREB

372 Zaprimlieno 26.05.2025.g. pod brojem Z-7302/2025

na 37 (1.2)
ZABILJEZBA, POKRETAMNJE POSTUPKA, RJESEMJE | ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, POSL.BR: ST-1027/2025 26.05.2025, - zabiljeZuje
se pokretanje steéajnog postupka nad dufnikom ARNO ART MEDIA d.o.o., OIB: 94464971228,
Gratanska cesta 568, 10000 Zagreb

37.3  Zaprimljieno 10.07.2025.9. pod brojem Z-9543/2025

na 37 {1.2). 36 (1.2).

= = = = {1.2)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESEMNJE TRGOVACKOG SUDA U b
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOWVCU ST-1027/2025-28 10.07.2025

45, Suvlasniéki dio: 93/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-45)

Temeljem zapisnika broj Z-320/2005/7615 prenosi se slijedeci upis: povezano s vlasniStvom PP-28
poslovnog prostora oznake PP-28, NKP=28,90 m2.

ARNO ART MEDIA D.0.0. U STECAJU, DIB: 94464971228, GRACANSKA CESTA 568, 10000
ZAGREB

452 Zaprimlienc 26.05.2025.9. pod brojem Z-7302/2025

na 45 (1.2)

ZABILJEZBA, POKRETAMJE POSTUPKA, RJESEMJE | ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU, POSL BR: ST-1027/2025 26.05.2025, - zabiljeZuje
se pokretanje steéajnog postupka nad duznikom ARNO ART MEDIA d.o.o., OIB: 94464971228,
Gratanska cesta 568, 10000 Zagreb

453 Zaprimljeno 10.07.2025.g. pod brojem Z-9843/2025

na 37 (1.2). 38 (1.2)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U el
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU S5T-1027/2025-28 10.07.2025
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
3. Na suvlasnicki dio: 36 (69/10000)
3.1 Zaprimijeno 16.04.2012. broj Z-2191/12
Temeljem RjeSenja Opéinskog suda u Sesvetama posl.br. 11 Ovr-1067/12-2 od
05. travnja 2012. uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja novEéane traZbine u
iznosu od kn =1.609.355,01 (864.755,65 kn glavnica + 744 599 36 kn kamate) sa
zakongskim zateznim kamatama po stopi odredencj za svako polugodiste |
uvecanjem eskontne stope HNB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodidta koje je
prethodilo tekuéem polugodidtu, za pet postotnih poena koje na iznos od kn
=864 .755,65 teku od 09. veljaée 2012. do isplate, sve za korist
REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA
3.2 Zaprimljeno 16.04.2012. broj Z-2191/12
ZabiljeZuje se ovriivost traZbine upisane . Z-2191/12.
4. Na suvlasnicki dio: 36 (69/10000)
Ispis iz BZP-a (dakem i wigeme zrade) 13.05.2026. 09:51:19 Stranica: 2
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC : ) Broj ZK ulosSka: 7615
ETAZNO VLASNISTVO S ODREBENIM OMJERIMA

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
4.1 Zaprimljieno 20.03.2015. broj Z-9386/15

Temeljem Rjefenja Opéinskog suda u Sesvetama posl br. Ovm-1038/M12 od 18.
oZujka 2015. uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja traZbine u iznosu od kn
=197 490,67 sa zakonskom zateznom kamatom tekuéom na iznos od kn =73,
138,50 od dana 20. listopada 2011. pa do isplate i na iznos od kn =122.352,17 od
dana 20. listopada 2011. pa do isplate po stopi odredenoj £l. 29. st. 2. Zakona o
obveznim odnosima,

sve za korist

MULTICUT D.O.0. U LIKVIDACLI, OIB: 71463153978, ILICA 209, 10000
ZAGREB

4.2 ZabiljeZuje se ovrSivost trafbine upisane pod Z-986/15.

3. Na suvlasnicki dio: 3T (T6M0000)
3.1 Zaprimljeno 16.04.2012. broj Z-2191/12

Temeljem Rjefenja Opéinskog suda u Sesvetama poslbr. 11 Owr-1067/12-2 od
05. travnja 2012. uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja novEéane trazbine u
znosu od kn =1.609.355 01 (864.755 65 kn glavnica + 744.599 36 kn kamate) sa
zakonskim zateznim kamatama po stopi odredencj za svako polugodiste |
uvetanjem eskontne stope HMB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodiita koje je
prethodile tekuéem polugodistu, za pet poestotnih poena koje na iznos od kn
=864.755,65 teku od 09. veljate 2012. do isplate, sve za korist

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA
3.2 Zaprimljieno 16.04.2012. broj Z2-2191/12
ZabiljieZuje se ovrsivost traZbine upisane . £-2191/12.
4. Na suvlasnicki dio: 3T (T6M0000)
4.1 Zaprimijeno 20.03.2015. broj Z-986/M15

Temeljem Rjesenja Opcinskog suda u Sesvetama posl.br. Ovm-1038/12 od 18.
oZujka 2015. uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja traZbine u iznosu od kn
=197.490,67 sa zakonskom zateznom kamatom tekucéom na iznos od kn =73,
138,50 od dana 20. listopada 2011. pa do isplate i na iznes od kn =122.352 17 od
dana 20. listopada 2011. pa do isplate po stopi odredenoj ¢l. 29. st. 2. Zakona o
abveznim odnosima,

sve za korist

MULTICUT D.0.0. U LIKVIDACLI, OIB: 71463153978, ILICA 209, 10000
ZAGREB

42 ZabiljeZuje se ovrivost trafbine pod Z-986/15.

3. Na suvlasniéki dio: 45 (93/10000)
3.1 Zaprimljeno 16.04.2012. broj Z2-2191/12

Temeljem Rjesenja Optinskog suda u Sesvetama posl.br. 11 Owr-1067/12-2 od
05. travnja 2012. uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja novEane traZbine u
iznosu od kn =1.609.355,01 (864.755,65 kn glavnica + 744 .599 36 kn kamate) sa
zakonskim zateznim kamatama po stopi odredenoj za svako polugodiste |
uvecanjem eskontne stope HMB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodita koje je
prethodilo tekuéem polugoditu, za pet pestotnih poena koje na iznos od kn
=864.755,65 teku od 09. veljaée 2012. do isplate, sve za korist

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA

Ispis iz BZP-a (datum i wigeme izrade} 13.03.2026. 09:51:19 Stranica: 3

RUKING D.O.O. 46,47



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC . » Broj ZK ulogka: 7615
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREBENIM OMJERIMA
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
32 Zaprmlieno 16.04.2012. broj Z-2191/12

ZabiljeZuje se ovrsivest traZbine upisane . Z-2191/12.
4. Na suvlasnicki dio: 45 (93/10000)
4.1 Zaprimljenc 20.03.2015. broj Z-986/15

Temeliem Rjesenja Opéinskog suda u Sesvetama poslbr. Ovm-1038/12 od 18.
oZujka 2015. uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja traZbine u iznosu od kn
=197.490,67 sa zakonskom zateznom kamatom tekuéom na iznos od kn =73.
138,50 od dana 20. listopada 2011. pa do isplate i na iznos od kn =122.352 17 od
dana 20. listopada 2011. pa do isplate po stopi odredencj €l. 29. st. 2. Zakona o
obweznim odnosima,

sve za korist

MULTICUT D.0O.0. U LIKVIDACLI, OIB: 71463153978, ILICA 209, 10000
ZAGREB

4.2 ZabiljieZuje se ovriivost traZbine pod Z-986/15.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 13.05.2026.

Ispis iz BZP-a (datum | wigeme izrade) 13.05.2026. 09:51:19 Siranica: 4

RUKING D.O.O. 47,47
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