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471-2024
Procjena vrijednosti nekretnine
Zagreb, Ivekoviceva ulica 19

zk.¢.br. 7472/9, k.o. Grad Zagreb
k.c.br. 4070/10, k.o. Pescenica

299,61 m? - korisna plostina poslovnog prostora prema
izmjeri i izraCunata uz primjenu koeficijenata za izracun
korisne plostine prema pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina

1.495 m? - ukupna plostina cestice

U svrhu prodaje nekretnine u steCajnom postupku

Direktan pristup na javnu prometnu povrsinu

[zmjerena plostina je veca u odnosu na upisanu plostinu u
zemljiSnu knjigu

Legalna nekretnina

1. Grad Zagreb + turisticka sredista + veliki gradovi na moru

ISSA-FILM I VIDEO D.0.0. U STECAJU, IVEKOVICEVA
ULICA19,10000 ZAGREB, OIB: 07611359899

ISSA-FILM I VIDEO D.0.0. U STECAJU, OIB:
07611359899, IVEKOVICEVA ULICA 19,10000 ZAGREB

369.000,00 EUR

26.09.2024.

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7
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4+ RJESENJEO IMENOVANJU

2

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog S
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17. veljage 2021.

RJESENIJE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlutuju¢i povodom zahtjeva Tomislava Perkovic¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13. 33/15. 82/15, 82/16. 67/18. 126/19) u vezi s &l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesfio jc

Tomislav Perkovi¢ (OIB 56100190415), dipling.arh. iz Zagreba, Katiceva 16,
ponovno se¢ imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje

Tomislav Perkovi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente
propisane &1, 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l 2. Pravilnika. rijeSeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZAOBAVLIANK
POSLOVA SUDSKE UPRAVE. -

-~ Vjeran Blazekovi¢ -
-
O tome obavijest:
1. Tomislav Perkovié
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
3
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i strucna literatura:

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

= Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

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

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

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 15
3/09,143/12,152/14)

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

= Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

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

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

* Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

= [SO 98:36.2002 PovrSine i zapremine zgrada

» Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

= Pokazatelji troSkova gradenja HKA 2017/. godine, objavljenog na mreznim
stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem
podataka iz knjige Baukosten (Troskovi gradnje 2016.),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= Pokazatelji operativnih troskova za stambene 1 poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Maijcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstucken, 6 ur., Koln:
Bundesanzeiger Verlag, 2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
[nstititute, 2013.

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= [ndeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

®= Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (05.01.2018.)
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+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena vrijednosti nekretnine - u naravi
poslovni prostor koji se sastoji od Sest ureda, dva hodnika, predprostora, dva wc-a, dvije
Cajne kuhinje, dvije ostave, server sobe i dva stubista u prizemlju te skladista u podrumu,
ukupne korisne plostine 299,61 m? prema izmjeri i izraCunata uz primjenu koeficijenata za
izracun korisne plostine prema pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi u gradu Zagrebu, gradska cetvrt PeScenica-
Zitnjak, mjesni odbor Ferenscica, na adresi Ivekovic¢eva ulica 19.

Dan vrednovanja: 26.09.2024.
Dan kakvoce: 24.09.2024.

Predmet procjene

221182

153.

7412/9

Grad Zagreb

407010

PeScenica

153. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO
(E-153)

poslovni prostor u prizemlju i podrumu povrsine 299,61 m2, neodvojivo
povezan sa suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik
kao 1 ostali suvlasnicki dijelovi na adresi [vekoviceva 19

299,61 m? - korisna plostina poslovnog prostora prema izmjeri i
izraCunato uz primjenu koeficijenata za izracun korisne plostine prema
pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

ISSA-FILM I VIDEO D.0.0. U STECAJU, OIB: 07611359899,
IVEKOVICEVA ULICA 19,10000 ZAGREB

Vidljivo iz prilozenog ZK izvatka.

IDENTIFIKACIJA

Zemljisnoknjizni podaci za katastarsku &esticu: PESCENICA 4070/ 10 Q0
ZemljiSnoknjizna opcina Zemljisnoknijizna Cestica U dijelu
GRAD ZAGREB 7467/9 DIO

Identifikacijom cestica utvrdeno je da zemljisnoknjizna cestica br. 7472/9, k.o. Grad
Zagreb odgovara katastarskoj cestici br. 4070/10, k.o. Pescenica.

5
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7



Elaborat br. 477-2024
Poslovni prostor, Zagreb, Ivekoviceva ulica 19

4+ OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je poslovni prostor koji se sastoji od Sest ureda, dva hodnika,
predprostora, dva wc-a, dvije Cajne kuhinje, dvije ostave, server sobe i dva stubiSta u
prizemlju te skladista u podrumu, ukupne korisne plostine 299,61 m* prema izmjeri i
izraCunata uz primjenu koeficijenata za izracun korisne plostine prema pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi u
gradu Zagrebu, gradska cetvrt Pes¢enica-Zitnjak, mjesni odbor Ferenscica, na adresi
Ivekoviceva ulica 19.

Nekretnina se nalazi u isto¢cnom dijelu grada Zagreba, u gradskoj cetvrti Pes¢enica-Zitnjak
te je okruzena stambenim i stambeno-poslovnim objektima slicne katnosti. Ulica u kojoj
se nekretnina nalazi je asfaltirana i komunalno opremljena, a udaljenost od glavnog
gradskog trga iznosi 3,9 km zapadno.
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izvor: https://geoportal.dgu.hr/

srediste grada X
pjesacka zona X
parkiraliSni prostor X
infrastruktura X
prometna povezanost X

Nekretnina se nalazi na vrlo dobroj lokaciji koja je vrlo dobro prometno povezana: moguce
jOj je pristupiti osobnim automobilima 1 javnim gradskim prijevozom - autobusom. U
blizini nekretnine nalaze se svi javni sadrzaji. Okolna infrastruktura je vrlo dobra,

nekretnina se nalazi na prometnoj lokaciji. Parkiranje je moguce na javnim parkirnim
mjestima u okruzenju zgrade.

7
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7



Elaborat br. 477-2024
Poslovni prostor, Zagreb, Ivekoviceva ulica 19

+ OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je rijeCc o poslovnhom prostoru koji se sastoji od Sest
ureda, dva hodnika, predprostora, dva wc-a, dvije cajne kuhinje, dvije ostave, server sobe i
dva stubista u prizemlju te skladista u podrumu, ukupne korisne plostine 299,61 m? prema
izmjeri 1 izraCunata uz primjenu koeficijenata za izracun korisne ploStine prema pravilniku
0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi u
gradu Zagrebu, gradska cetvrt Pes¢enica-Zitnjak, mjesni odbor Ferenscica, na adresi
Ivekoviceva ulica 19.

Poslovni prostor se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi koja je gradena 1979. godine.
ZateCen u dobrom stanju, srednjeg je standarda opremljenosti, te je ureden za uredsku
namjenu. Poslovni prostor se nalazi na dobroj i frekventnoj lokaciji, pogodnoj za poslovnu
namjenu.

Zgrada se nalazi u ulici koja je asfaltirana i potpuno komunalno opremljena, okruzena je
okruzena stambenim i stambeno-poslovnim objektima, a parkiranje je moguce na javnim
parkirnim mjestima u okruzenju zgrade.
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ured 3 ured 4

predprostor ¢ajna kuhinja
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ured 6 hodnik 2

stubiste 2 ostava 2
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server

skladiste - podrum ~ skladiste - podrum
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+ KAKVOCA NEKRETNINE

Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:

opis nekretnine:

plostina:

kat/katnost:
orijentacija:
godina gradenja:

stanje nekretnine:

opremljenost/stanje:

temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:
kroviste:

obrada zidova:
obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

instalacije:

energetski razred:

onecis¢enje:

poslovni prostor

poslovni prostor koji se sastoji od Sest ureda, dva hodnika, predprostora,
dva wc-a, dvije Cajne kuhinje, dvije ostave, server sobe i dva stubiSta u
prizemlju te skladiSta u podrumu

299,61 m” - korisna plostina poslovnog prostora prema izmjeri i izracunato
uz primjenu koeficijenata za izracun korisne plostine prema pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina

podrum-+prizemlje+9

dvostrano, istok-zapad

1979. godine

vrlo dobro

srednji standard opreme

armiranobetonska ploca

armiranobetonska

armiranobetonska ploca

zidani od opeke
ozbukano i obojano
ravni krov

ozbukani i obojani

spusteni armstrong strop
tapison i keramicke plocice

metalni, ostakljeni izo staklom

drvena, puna

Elaborat br. 477-2024

Poslovni prostor, Zagreb, Ivekoviceva ulica 19

elektricna energija, vodovod, kanalizacija, etazno grijanje - toplana

nije predocen energetski certifikat

oneciscenje nije utvrdeno
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PRIKAZ PLOSTINA
POSLOVNI PROSTOR
ZAGREB
Ivekoviceva ulica 19, Zagreb
Prizemlje i podrum
= NP neto KP korisna
PLOSTINA komada . koef. .
plostina (m?) plostina (m?)
Podrum
skladiste 1,00 86,62 0,50 43,31
UKUPNO PODRUM: 86,62 43,31
Prizemlje
hodnik 1 1,00 22,00 1,00 22,00
ured 1 1,00 12,15 1,00 12,15
ostava 1,00 4,39 1,00 4,39
stubiste 1 1,00 5,44 1,00 544
ured 2 1,00 40,24 1,00 40,24
ured 3 1,00 29,96 1,00 29,96
ured 4 1,00 39,83 1,00 39,83
hodnik 2 1,00 3,16 1,00 3,16
stubiste 2 1,00 5,50 1,00 5,50
ostava 2 1,00 5,54 1,00 5,54
server 1,00 1,97 1,00 1,97
wcl 1,00 2,34 1,00 2,34
cajna kuhinja 1 1,00 2,45 1,00 2,45
wc 2 1,00 5,41 1,00 5,41
predprostor 1,00 13,11 1,00 13,11
¢ajna kuhinja 2 1,00 6,82 1,00 6,82
ured 5 1,00 25,74 1,00 25,74
ured 6 1,00 29,65 1,00 29,65
UKUPNO PRIZEMLJE: 256,30 256,30
UKUPNO PREMA IZMJERI: 342,92 299,61
PLOSTINA PREMA UPISU U ZK: 292,51
KP korisna " BP bruto [ OG obujam
PLOST] NA Kom. NP neto plostina plostina PLOSTINA PREMA plostina gradevine
(m?) UPISU U ZK:
(m?) (mz) (m3)
poslovni prostor u prizemlju i podrumu 1,00 342,92 299,61 292,51 428,65 853,89
SVEUKUPNO: 342,92 299,61 292,51 428,65 853,89

U ovoj progjeni kao mjerodavnu ploStinu uzimamo onu prema izmjeri na terenu i
izraCcunatu uz primjenu koeficijenata za izracun korisne plostine prema pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Plostine prostorija su rezultat izmjere nekretnine prilikom obilaska na terenu laserskim
metrom Leica DISTO D2.
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LEGALITET NEKRETNINE

U izvatku iz zemljiSne knjige je upisana zabiljezba koja se odnosi na legalitet nekretnine:
Zaprimljeno 30.12.2015.g. pod brojem Z-49095/2015

3.1 ZABILJEZBA, da je za upis zgrade mjeovite uporabe prilozena gradevinska dozvola Opéine
Pes&enica, Sekretarijata za gradevinarstvo, komunalne i stambene poslove br. UP/I-05/1-2022/4-78
od 30. sijeénja 1979.

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podrucje na kojem se nalazi
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog ocCevida utvrdeno je da izgradnja objekta u
kojem se nalazi predmetna nekretnina nije u suprotnosti sa urbanistickim uvjetima.

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili
dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine. U slucaju da se dokaze
suprotno, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

S obzirom na kakvocu nekretnine i pozitivhu zabiljezbu, zakljucujemo kako se
nekretnina smatra legalnom.

Nekretnina ima direktan pristup na javnu gradsku prometnicu.

Tereti 1 zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog ZemljisSnoknjiznog izvatka. Eventualno zalozno
pravo nije uklju¢eno u procjenu.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje
donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu
gradevina. Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.
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+ PRIKAZ 1 ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.594 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3 855 641 stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb /769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 6,3 % (podatak iz 2022.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 6,5%

Stopa inflacije: 4,5 % - prosjecCna godisnja stopa inflacije prema
podacima DZS-a

Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz veljace 2024. godine (,Informacija o
gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima"”), gospodarska je aktivnost u
europodrucju prema revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesecju 2023, a
zbog skromnog rasta osobne potrosnje 1 investicija potisnutih viSim troskovima
zaduzivanja 1 neizvjesnoScu glede izgleda europskoga i svjetskoga gospodarstva, prigusena
dinamika bi se mogla nastaviti 1 ha pocCetku 2024. godine.

U Hrvatskoj su nastavljena relativno povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni
podaci za cetvrto tromjesecje 2023. upucuju na naglaseno jacanje ekonomske aktivnosti
krajem prosle godine, nakon blagog rasta ostvarenog u tre¢em tromjesecju.

Osim toga, nastavljen je relativho snazan rast realnog prometa od trgovine na malo
podrzan pozitivnim Kkretanjima na trzistu rada i slabljenjem inflacije, Sto je povoljno
djelovalo na kretanje realnoga raspolozivog dohotka kucanstava i potrosacki optimizam.
Trend stabilnoga i Siroko rasprostranjenog rasta ukupne zaposlenosti nastavio se i krajem
prosle godine, Sto je pratio ubrzan rast realnih placa.

Izrazito povoljna kretanja zabiljezena su u sektoru gradevinarstva, pri ¢emu je prosjecni
indeks obujma gradevinskih radova u listopadu 1 studenome za vise od 10% nadmasivao
razinu ostvarenu u istom razdoblju 2022. godine.

Nastavila su se povoljna kretanja ekonomske aktivnosti u Hrvatskoj i na samom pocetku
ove godine. Indeks ekonomskog raspolozenja nastavio se poboljsavati, zrcaleci poboljsanje
potrosackoga i poslovnog optimizma, a u vecini djelatnosti o¢ekuje se nastavak rasta broja
zaposlenih.

Trend usporavanja godisnje stope inflacije u Hrvatskoj se nastavio 1 poc¢etkom ove godine,
uz daljnje smanjivanje tekuce inflacije, koja je vec na vrlo niskoj razini.

Kamatne stope na kredite domacih banaka u prosincu su uglavnhom porasle, dok su se
kamatne stope na orocene depozite smanjile, pri cemu su te promjene bile blagog
intenziteta. Prosjecna kamatna stopa na prvi put ugovorene kredite nefinancijskim
poduzecima dosegnula je u prosincu razinu od 5,4%. Kada je rijeC o troSkovima
financiranja stanovniStva, gotovinski nenamjenski krediti u prosincu su ugovarani s

18
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7



Elaborat br. 477-2024
Poslovni prostor, Zagreb, Ivekoviceva ulica 19

prosjecnom kamatnom stopom od 6,1%, dok se prosjeCcna kamatna stopa na prvi put
ugovorene stambene kredite samo neznatno smanjila te je iznosila 3,7%.

Kreditiranje poduzec¢ima i nadalje je priguseno, a krediti stanovniStvu nastavljaju rasti. Rast
ukupnih kredita (iskljucujuci opc¢u drzavu) u prosincu (158 mil. EUR) uglavnom je odraz
rasta kredita stanovnistvu (95 mil. EUR), a u manjoj mjeri rasta kredita poduzec¢ima (50 mil.
EUR).

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trzistu konstantno rastu.

Na stru¢nom skupu “Trziste nekretnina 2024: trendovi i financiranje kupnje” izneseno je da
je za oCekivati je 1 nastavak istih kretanja, dok se na osnovu pokazatelja koje Eurostat biljezi
za Hrvatsku kao ovogodisnju predvodnicu u rastu cijena nekretnina u prva dva kvartala u
EU, pad broja transakcija koji je ve¢ postao znacajka naseg trzista i za stanove, apartmane i
kuce u 2023. ipak jos ne moze povezivati s padom cijena.

U sklopu prezentacije razvoja trzista nekretnina u okolnostima inflacije 1 rasta kamatnih
stopa ukazano je na lanjski pad nekretninskih transakcija od 12,9%, na Sto su najvise
utjecali poljoprivredno 1 gradevinsko zemljiste koji su drasticno pali, dok su stanovi,
apartmani i kuce i dalje rasli u broju kupoprodajnih transakcija.

Pad prometa nije utjecao na pad cijena: Hrvatska prva po rastu u EU, pa iako biljezi pad
broja transakcija, kod nas su cijene bile za 14% vise u prvom kvartalu 2023. i 13,7% u drugom
kvartalu u odnosu na ista razdoblja 2022.

Trziste komercijalnih nekretnina ostaje stabilno i atraktivno i u 2023. godini, prema
izvjestaju Colliersa, s brojnim projektima u izgradnji, najavi ili fazi planiranja.

Uredi, trgovacki prostori, skladista, logisticki centri i hoteli 1 dalje su trazena roba na trzistu
komercijalnih nekretnina. Potraznja joS uvijek nadmasuje ponudu, a cijene zakupa odrzale
su razinu od prethodne godine s tendencijom rasta - rezultat je to istrazivanja trziSta
komercijalnih nekretnina za prvu polovinu 2023. godine, koje su pripremili Colliersovi
strucnjaci.

/bog inflacije i rastucih troskova doslo je do blage korekcije cijena zakupa uredskih
prostora po kvadratnom metru u odnosu na prethodno razdoblje.

Trgovine i retail parkovi nastavljaju Sirenje na sekundarne i tercijarne lokacije, gdje je
zasicenost puno manja. Istovremeno, vlasnici Sire ponudu na F&B sektor i zabavne
sadrzaje kako bi privukli posjetitelje i odvratili ih od online shoppinga koji je u Hrvatskoj
jos od vremena Covida znacajno uzeo maha.

Logistika ostaje jedan od najatraktivnijih i najaktivnijih sektora, s tendencijom Sirenja.
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Prema Burzi nekretnina pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa
nekretninama, iako je vec¢ u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio
manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u
odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni
uzroci za smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i
smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ce se trendovi mijenjati nakon 8
godina uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. ocekujemo, osim pada prometa do
Cega je vec doslo, posljedicnu korekciju cijena.

BN Index

S N ]
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(Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike)
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom
tromjesecju 2024. u odnosu na cCetvrto tromjeseCje 2023. u prosjeku su vise za 1,7%. U
odnosu na prvo tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 9,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2023. u prosjeku su vise
za 3,3%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2023. za 6,2%. Cijene postojecih stambenih
objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 1,4%, a u odnosu na
prvo tromjesecje 2023. za 9,5%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2024. u odnosu na cetvrto tromjesecje
2023. u prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 1,8%, za Jadran, za 1,4%, i za Ostalo, za 2,2%.
Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) za
Grad Zagreb viSe su za 8,8%, za Jadran za 8,9%, a za Ostalo za 10,8%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

'.' DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)?
ZAVOD 5 ; 2
!l.l STATISTIKU Indices (8 2015 = 100) -
TR . post01e0|.
ukupno stambeni [stambeni Ostalo
Godina Tromjesedje objekti objekti
Total New . EX|st|.ng Other
Year Quarter dwellings [dwellings
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84

izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 4. srpnja 2024., BROJ: CIJ-2024-2-1/1

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koriSteni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavhom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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+ PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca 1 voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redoslijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada 1 izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitelj.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojece
obicaje u uobicajenom poslovnom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina 1 druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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+ ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Obzirom na raspolozive podatke o zakupima poslovnih prostora te s obzirom na vrstu
nekretnine i njezine specificnosti, odnosno da je rije¢c o nekretnini koja je namijenjena
stvaranju prihoda (poslovni prostor, izlozbeno prodajne namjene), za utvrdivanje
vrijednosti poslovnog prostora koristena je prihodovna metoda procjene vrijednosti
nekretnine. Za utvrdivanje vrijednosti zakupa poslovnog prostora koristena je poredbena
metoda procjene vrijednosti nekretnine.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisSne 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 podlozni znacajnim odstupanjima ili znacajno
odstupaju od prihoda Kkoji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na
temelju periodicki razlicitih prihoda. Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca
vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i
3. periodi¢ne prihodovne metode.

U opc¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgradene gradevne cestice dijeli se
na vrijednost zemljista i vrijednost gradevine.

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgradene gradevne
Cestice ne dijeli se na vrijednost zemljista i vrijednost gradevine kod predvidivog ostatka
odrzivog vijeka koriStenja gradevine duzeg od 50 godina i uz obavezno uzimanje u obzir
vrijednost zemljiSta umanjene za troskove uklanjanja kod predvidivog ostatka odrzivog
vijeka koristenja gradevina kraceg od 20 godina.

Periodi¢cna prihodovna metoda temelji se na pretpostavci o vrlo promjenjivim
prihodima u razmatranom razdoblju od desetak godina i konstantnim cistim prihodima u
preostalom razdoblju. Dakle, moze se primijeniti kod prihoda koji znacajno odstupaju od
prihoda koji se uobicCajeno postizu na trzistu te kod vrlo promjenjivih prihoda, primjerice
kod ugovora s promjenjivom zakupninom.

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu prihodovne metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine koja je namijenjena stvaranju prihoda, a da je odrzivi vijek
koriStenja gradevine duzi od 50 godina, Koristili smo pojednostavljenu prihodovnu
metodu.
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U primjeni prihodovne metode, vrijednost zakupa poslovnih prostora utvrdili smo
pomocu poredbene metode.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi
se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

S obzirom na Kkriterij vrste nekretnine, te da je poredbena metoda u ovom slucaju pomocna
metoda, a bududi da je predmet ovih pomoc¢nih metoda iznos vrijednosti zakupa
poslovnog prostora, koristili smo poredbenu metodu.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Budu¢i da postojecem izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena postoji dovoljan broj
nedavnih i pouzdanih transakcija, bili Smo u mogucnosti analizirati nekretnine koje su bile
dane u zakup i usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

[zvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden  postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednaCenja @ te
kontrola/statisticka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao 1 promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu mjeru sto je obicno 1 m2
povrsine (gradevine ili zemljista).

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta hekretnine kojoj trziste, prema postojecim poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih Cestica nekretnina s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu
nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu
metodu.
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RASPOLOZIVI PODATCI O CIJENAMA ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine
na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih
transakcija zakupa poslovnih prostora koji pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom
koja je predmetom ove procjene, a nalaze se u usporedivom podrudju.

Iz statistiCke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija
starijih od 4 godine, zbog premale/prevelike kvadrature, te zbog preniske/previsoke cijene.

‘ podruéje pretrage

U statisticku obradu i izracun uzeli smo nekretnine koje se podudaraju s nekretninom koja
je predmet procjene po svojim obiljezjima, odnosno po tome Sto je rijeC o poslovnim
prostorima sli¢ne/iste namjene, slicnih etaza, priblizno usporedivih plostina, a koji se
nalaze u trazenom podrucju predmetnog cjenovnog bloka.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacCenje vidljivo u tablici u nastavku. Pribavljeni podaci o
kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti koje se
ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima i ne bi bile pogodne za procjenu
vrijednosti nekretnina.
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Predmetna nekretnina poslovni prostor:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
. Datum . . Godina
Adresa nekretnine . Plostina Kat Namjena ) )
vrednovanja izgradnje
Ivekovic¢evaulica 19, Zagreb 26.9.2024. 299,61 m? potpr uredska 1979.

1. poredbena nekretnina

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1846827

Datum pregleda 26.9.2024.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 16.03.2023
Povrgina u prometu 126,30
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 10.548,30
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR) ~ 1.400,00
Datum ugovora 26.01.2023
" POREZI:
* Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok FERENSCICA SJEVEROISTOK
PreteZita namjena cjenovnog bloka MUSMIESOVLFALNAMIENRG
PRETEZITO STAMBENA -

g o . - J < »
Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine na adresi Ivanicgradska
ulica, u gradu Zagrebu, u gradskoj Cetvrti PeSCenica-Zitnjak, u zgradi mjeSovite namjene,

slicne godine izgradnje i katnosti, te je poslovni prostor usporedive plostine i namjene.

2. poredbena nekretnina

P05 \

\
B
f ‘.“
~e )

Informacije

Naziv atributa Vrijednost atributa
& ! Datum pregleda 26.9.2024.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
» 0 E 1D PN (PU)
. Vrsta ugovora Z - ZAKUP
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.06.2022
Povréina u prometu 107,00
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (KN) 9.105,87
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (EUR) ~ 1.203,75
Datum ugovora 03.05.2022
POREZI:
* Promet podlijeZe placanju PDV-a DA
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni DA
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok FERENSCICA
PreteZita namjena cjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMIENA
PPN 4 »

Poredbena nekretnina se nalazi u istoj zgradi_ na adresi [vekoviceva ulica, u gradu Zagrebu,
u gradskoj cetvrti Pes¢enica-Zitnjak, u zgradi mjesovite namjene, iste godine izgradnije i
katnosti, te je poslovni prostor usporedive plostine i namjene.
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3. poredbena nekretnina

o

Informacije

Naziv atributa Vrijednost atributa ™

ID ZKC 1512631
Datum pregleda 26.9.2024.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.10.2021
Povrgina u prometu 105,00
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (KN) 7.000,00
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (EUR) 935,95
Datum ugovora 11.09.2021
POREZI:

* Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok VOLOVCICA UG

x: " d M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO STAMBENA "

I Y 7

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine na adresi Kolarova ulica, u
gradu Zagrebu, u gradskoj Cetvrti PeSCenica-Zitnjak, u zgradi mjeSovite namjene, slicne
godine izgradnje i katnosti, te je poslovni prostor usporedive plostine i namjene.
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POREDBENA METODA - izracun vrijednosti zakupa poslovnog prostora

Obiljezja procjenjivane nekretnine

) Datum ", . Godina
Adresa nekretnine . Plostina Kat Namjena . .
vrednovanja izgradnje
Ivekovicevaulica19, Zagreb 26.9.2024. 299,61 m? po+pr uredska 1979.
Poredbene nekretnine
i j Godina Cijena zakupz
Redni Adresa nekretnine Datum sklapanja Plostina Kat Katnostzgrade X i ) zaxupa

broj ugovora izgradnje €/m2
1 Ivanic¢gradska ulica, Zagreb sij-23 126,30 m? - pr+8 1980. 11,08

2 Ivekoviceva ulica, Zagreb svi-22 107,00 m? - po+pr+/ 1979. 9,00
3 Kolarova ulica, Zagreb ruj-21 105,00 m? - su+pr+5 1980. 8,91

Meduvremensko izjednacavanje
X . . . Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski
Redni . Datum sklapanja | Cijenazakupa | Bazni indeks nadan . . N -
. Adresa nekretnine . dan sklapanja faktor izjednacena cijena

broj ugovora €/m2 vrednovanja (A) B
ugovora (B) A/B €/m2

1 Ivanic¢gradska ulica, Zagreb sij-23 11,08 - 1,00 11,08

2 Ivekoviceva ulica, Zagreb svi-22 9,00 - - 1,00 9,00
3 Kolarova ulica, Zagreb ruj-21 8,91 - 1,00 8,91

Srednja vrijednostzakupa €/m2 9,67

Kontrola - statisticka obrada

Apsolutno

Relativno

Apsolutna

Pojedinacno

Redni | Meduvremenskiizjednacena cijena vrijednost Kvadrat Pravilo
) odstupanjeod | odstupanje odstupanje
broj €/m2 apsolutnog odstupanja 2-sigma
prosjeka od prosjeka od prosjeka
odstupanja
1 1108 142 15% 142 2 prihvatljivo | prihvatljivo
2 9,00 0,67 7% 0,67 0 prihvatljivo | prihvatljivo
3 8,91 0,75 8% 0,75 1 prihvatljivo | prihvatljivo
Prosjek 967
Standardna devijacija 1,00
Dvostruka standardna devijacija 2,01
Prosjec¢no apsolutno odstupanje 0,95
Vrijednost zakupa poslovnog prostora 9,67 €/m2
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UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA (OOVK)

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK moguce je provesti prema
postupku faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada
odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj.
u kojoj mjeri trajno i ekonomicno moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade (sukladno
Prilogu br. 10, Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina).

UMANIJENJE VRIJEDNOSTIZBOG STAROSTI OBJEKTA
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A:LOKACIJA/TRZISTE | B: ZGRADE OPCENITO C: STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija, - vrlo dobra infrastruktura, |- nema ostecenja,
1 Upotrebljivost u potpunostii |- velika potraznjaza vrstom |- dobra prostorna - puna stabilnost,
' dugoroc¢no dana/osigurana [objekta organizacija, - puna uporabivost,
- skoro nema/nema ponude |- visoka fleksibilnost - daljnje koristenje nije smanjeno
.. - vrlo dobra infrastruktura, .
- dobra lokacija, ) . - mala ostecenja,
.. L . _ - dobro oblikovanje, .
Uporabljivostdovoljnai |- redovita potraznja za puna stabilnost,
2. . ) : - dobra prostorna . :
dugorocno dana/osigurana  [vrstom objekta, L - josdobra uporabivost,
organizacija, . B .
- mala ponuda ) . - daljnje koristenje nije smanjeno
- dovoljna fleksibilnost
. B - dovoljna infrastruktura, . o
B . . |- srednjalokacija, L . . - jasna oStecenja,
Uporabljivost smanjena ali . B L. - prosjecno oblikovanje, . .
o - jo$ postoji potraznja za L - smanjena stabilnost,
3. srednjorocno . - prosjecna prostorna . .
) vrstom objekta, L - prosjecna uporabivost,
dana/osigurana . organizacija, . . )
- dovoljan ponuda . . - daljnje koristenje smanjeno
- umjerena fleksibilnost
. B - dovoljna infrastruktura, - jasna ostecenja,
- umjerena lokacija, . . . . .
B N L. - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograni¢eno |- mala potraznjaza vrstom . . .
4. ) . - umjerena prostorna - smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, L - e
organizacija, - daljnje koristenje jasno
- bogata ponuda _ .
- mala fleksibilnost smanjeno
- nezadovoljavajuca - nedovoljna infrastruktura, |- znatna ostecenja,
. N lokacija, - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkorocno |, . . . . .
5. ) jedva postoji/ne postoji - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabivost,
dana/osigurana . ) o - -
potraznja za vrstom objekta, [organizacija, - daljnje koristenje samo
- velika ponuda - bez fleksibilnosti kratkorocno
ODABIR KLASIFIKACIJE 12 1/2 2
ODABRANI FK 2,0
G - starost gradevine : 45
OVK - odrzivi vijek koristenja: 70
FK - faktor koriStenja: 2,0
relativna starost (G/OVK %) : 64
OOVK - ostatak odrzivog vijek koriStenja (prilog 10 Pravilnika) = 53% x OVK
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 33
linearni otpis = 3 /710 47%
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PRIHODOVNA METODA

PARAMETAR NP (m?) €/m? VRIJEDNOST

ZAKUP

Uredski prostor - prizemlje 256,30 9,67 241744 €

Uredski prostor - podrum 86,62 4,83 418,64 €

UKUPNO: 342,92 2.896,08 €

GODISNJE UKUPNO: 34.753,00 €

TROSKOVI

upravljanje 4,00% 115,84 €

odrzavanje i zaStita 4,00% 115,84 €

rizik od gubitka zakupnine 11,00% 318,57 €

TROSKOVI UKUPNO: 19,00% 550,26 €

GODISNJI TROSKOVI UKUPNO: 6.603,07 €

GODISNJI NETO PRIHOD 28.149,93 €

kamatna stopa 1,00%

OOVK 37 god.

Multiplikator - Faktor kapitalizacije 13,12

VRIJEDNOST NEKRETNINE 369.464,90 €

UKUPNA VRIJEDNOST (zaokruzeno) 369.464,90 €

TrziSna vrijednost (zaokruzeno) 369.000,00 €
1.347 €/m2

Podaci o vrijednosti kamatne stope za predmetnu nekretninu preuzeti su iz Pravilnika o
metodama procjene nekretnina, Prilog 13. — Orijentacijske kamatne stope na nekretnine.
Navedene orijentacijske kamatne stope odnose se na poslovne prostore iznose od 4,5 - 6,0
%. Buduci da je predmetna poslovna zgrada starije izgradnje, a prostor vece povrsSine s
jednim dijelom prostora u podrumu odabrana je kamatna stopa vrijednosti od 7 %.
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4+ ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izraCunu utvrdujem sljedecu trziSnu vrijednost nekretnine upisane u
zemljisSnu knjigu kao:

153. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-153)

poslovni prostor u prizemlju i podrumu povrsine 292,51 m2, neodvojivo povezan sa
suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali suvlasnicki dijelovi
na adresi Ivekoviceva 19, a koja se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi u gradu Zagrebu,
gradska cetvrt Pesc¢enica-Zitnjak, mjesni odbor Ferenscica, na adresi Ivekoviceva ulica 19.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST 369.000,00 EUR
(zaokruzeno)
po m? 1.347,28 EUR/m?

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trzisSnu vrijednost nekretnine nije ukljucen PDV.

Iskoristenost plostine (sobnost) vrlo dobra

Alternativna namjena razlicite poslovne namjene

Iznajmljivost vrlo dobra

Utrzivost vrlo dobra

Pozitivna svojstva smjeStaj na atraktivnoj poslovnoj lokaciji, vrlo dobra
prometna povezanost

Negativna svojstva nema osigurano parkirno mjesto

Matej Lovri¢, bacc. ing. aedif.
suradnik

/f

Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i1 procjenu nekretnina

Zagreb, 26.09.2024. godine
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KOPIJA 1IZVADKA 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

https://oss.uredjenazemlja.hr

ol

s

|
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcéinski gradanski sud u Zagrebu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 25.09.2024. 13:27

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloSka: 227182

Broj zadnjeg dnevnika: Z-29489/2024

Aktivne plombe: Z-41753/2024

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 153 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr.

Broj
zemljista
(kat.
Cestice)

Povrsina

Oznaka zemljista Primjedba
jutro | éhv m2

747219

Ivekoviceva ulica

ZGRADA MJESOVITE UPORABE br. 17-19 1495

1495

UKUPNO:

1495|

DRUGI ODJELJAK

Rbr. |

Sadrzaj upisa |Primjedba

3.1

Zaprimljeno 30.12.2015.9. pod brojem Z-49095/2015

ZABILJEZBA, da je za upis zgrade mjeSovite uporabe priloZena gradevinska dozvola Opéine
Pes&enica, Sekretarijata za gradevinarstvo, komunalne i stambene poslove br. UP/I-05/1-2022/4-78

od 30. sijeénja 1979.

51

Zaprimijeno 30.12.2015.9. pod brojem Z-49095/2015

Povezivanje posl.br. Z-49095/15 odnosi se na zgradu na adresi Ivekovi¢eva 17 u Zagrebu.

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadraj upisa |Primjedba

153, Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-153)

poslovni prostor u prizemlju | podrumu povriine 292,51 m2, neodvojivo
povezan sa suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali
suvlasnicki dijelovi na adresi Ivekoviceva 19

ZAGR

EB

ISSA-FILM | VIDEO D.0.0. U STECAJU, OIB: 07611359899, IVEKOVICEVA ULICA 19, 10000
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB B Broj ZK ulo§ka: 227182
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREPENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
Upisli koji vrijede za sve udjele na B listu:
31 Zaprimlieno 07.06.2024.g. pod brojem Z-29489/2024 Ozn. Z-43508/23
ZABILJEZBA, prijave podnositelia BMD d.0.0., OIB: 79273112873, Dobrodolska cesta 13a,
Sesvete.
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji§ne knjige na datum 25.09.2024.
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+ POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog struc¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade
ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna
vlasnicka prava i obaveze toc¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrSeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli
biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su
ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze pozivati
da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o
kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna
cijena po kojoj ce se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije
navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovhog odnosa koji utjeCu na konacan
iznos transakcije. U slucaju poremecaja na trzisStu pridrzavamo pravo izmjene stajalista
navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u dva primjerka. Stranci se daju dva primjerka
isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te
da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni heovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh. Centar Akcija d.o.o.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu —
nekretnina '

%L”CEA

Y | Cantar Akcls doo, Tagreb
4
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