STECAJINI UPRAVITELJ NIKOLA REMENAR
PoStanski pretinac 77, 10000 Zagreb
e-mail: stecajni.upravitelj.nremenar@gmail.com
mobitel: +385 98 55 00 77

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
TRG JOHNA FITZGERALDA KENNEDYJA 11
10000 ZAGREB

U Zagrebu, 05. veljace 2026.
Na$ broj: ST-115

Broj: St-2964/2024

Duznik: Ste€ajna masa iza MILAMARI d.o.o. u stecaju, OIB: 40640767201,
Dubrovacka ulica 14, 10410 Velika Gorica, Hrvatska, po steCajnom upravitelju
Nikoli Remenaru iz Zagreba, Gajeva ulica 57

Radi: stecaja

PODNESAK STECAINOG UPRAVITELJA

Stecajni upravitelj ovim putem dostavlja novi procjembeni elaborat izraden po drustvu CENZUS
d.o.o0. za nekretninu zk. ul. br. 10471 k. 0. Samobor.

Stecajni upravitelj,
Nikola Remenar

Prilozi:
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Naruditelj:

Predmet:

Identifikacija:

Povrsine:

Svrha:

CENZUS d.o.o0.

Ste€ajna masa iza MILAMARI d.o.0. u stecaju
Velika Gorica, Dubrovacka ulica 14
OIB: 40640767201

POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU | STAN NA PRVOM KATU S TERASOM
SVE U STAMBENO-POSLOVNOJ ZGRADI

Samobor, Smidhenova ulica br. 13

k.o. Samobor

zk.ul.br. 10471

suvl.dio. 1.i4.

KVP stambeno = 110,39 m2
KVP poslovno = 38,04 m2

za potrebe ste€ajnog postupka

Nalaz i misljenje

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U 1/12026.G.

TrziSna vrijednost: knjizno vlasnistvo: 89.700,00 EUR
knjizno+izvanknijiz vlasnistvo 134.600,00 EUR
Suradnik: Izradio:
MARIN SOKGQL, jmag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

Zagreb, 23.01.2026. g.
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CENZUS d.o.0.

str. 2

o

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢&l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,

61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od cetiri godine.

ObrazlozZenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

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

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com



1.1.

1.2.

UVODNI PODACI

Zadatak

CENZUS d.o.o0.

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnina oznake:

Identifikacija k.o.

nekretnina; zk.ul.br.
suvl.dio.

nekretnina:

na lokaciji:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:
Datum ocevida:

Ocdevid nekretnine:

Samobor

10471

1. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom: ETAZNO
VLASNISTVO (E-1)

4. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom: ETAZNO
VLASNISTVO (E-4)

POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU | STAN NA
PRVOM KATU S TERASOM SVE U STAMBENO-
POSLOVNOJ ZGRADI

Samobor, Smidhenova ulica br. 13

23.01.2026.

14.01.2026.
14.01.2026.

izvrSen u nazoc¢nosti predstavnika Vlasnika nekretnine

Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

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, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)
Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25)

Zakon o gradniji (NN 155/25)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

. Ostalo

Stambeno-poslovna zgrada u kojoj se nalaze predmetne nekretnine nije etazirana.

Identifikacija predmetnog poslovnog prostora u prizemlju izvrSena je glede uvida u
pribavljeni izvadak iz zemljiSne knjige i usmene izjave predstavnika Vlasnika

nekretnine.

Identifikacija predmetnog stana na prvom katu izvrSena je na temelju uvida u
pribavljeni zemljiSnoknjizni izvadak te usmene izjave predstavnika vlasnika
nekretnine. Predmetni stan na prvom katu unutarnjim je stubiStem, iz prostora
zatvorene terase, povezan s prostorom u potkrovlju. Navedeni potkrovni prostor je
naknadnim gradevinskim radovima prenamijenjen u stambeni prostor, za koji
predstavnik vlasnika navodi da je u njegovu viasnistvu. U nastavku ovog nalaza i
misljenja potpisani vjestak navedeni stambeni prostor u potkrovlju vrednovat ¢e kao
izvanknjizno vlasnistvo, buduéi da isti nije evidentiran u zemljiSnim knjigama kao

zasebna vlasnic¢ka cjelina.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

1.4. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoé¢nost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

1.5. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

str. 4 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

2.1

str. 6

. NALAZ

Identifikacija nekretnina

Identifikacija predmetnih nekretnina izvrSena
izjave predstavnika Vlasnika nekretnina.

. ZemljiSno-knjizno stanje

je glede pribavljene dokumentacije i usmene

U pribavljenom prikazu izvatka iz BZP-a iskazano je:

k.o. Samobor
zk.ul.br. 10471
zk.C.br. 1789

Suvlasnicki dio

Nekretnina

1. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom:
ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Poslovni prostor br.1 u prizemlju

4. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom:
ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

Stan br. 1 u | katu sa terasom

Vlasnik: MILAMARI d.o.o.

Rakov Potok, Okicka

. Katastarsko stanje
k.o. Samobor
k.C.br. 1789

1

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu koristen je
servisi na web stranici Ministarstva pravosuda i DrZzavne geodetske uprave:

https://oss.uredjenazemlja.hr

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
¥  Driavna geodetska uprava

Baza zemljisnih podataka

ZK uloZak br. 10471, MB 325171 k.o.
SAMOBOR

Nesluzbeni izvadak ~

Izradi izvadak B ~

Broj kat. ces. 1789

Katastarska opcina 325171 SAMOBOR
Adresa SMIDHENOVA
Povrsina (m2)

Posjedovni list

Broj detaljnog lista

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta

: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

2.2.

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

str. 8

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u uzem sredistu grada Samobora u zoni centralne gradske
izgradnje. Podrucje je u cijelosti urbanizirano; izgradeno pretezito stambenim i stambeno-
poslovnim zgradama interpolirane izgradnje, uz prisutnost poslovnih i usluznih sadrzaja
tipi€nih za centar grada. Teren na lokaciji je pretezito ravan. Prilazna ulica je komunalno
uredena i opremljena, s izvedenim nogostupima i javnom rasvjetom. U ulici uz predmetnu
nekretninu polozena je osnovna gradska komunalna infrastruktura: vodovod, elektrika,
kanalizacija, plinoopskrba i telekomunikacijska mreza. Parkiranje je omogucéeno na javnim
parkiraliSnim mjestima u zoni naplate parkiranja. Javni prijevoz dostupan je autobusnim
linijama s obliznjih stajalista, uz dobru pjeSacku povezanost.

Opisi
Stambeno-poslovna zgrada

Predmetna zgrada izgradena je ca. poCetkom 20. stolje¢a. Katnost zgrade je prizemlje +
kat + potkrovlje. Temelji su betonski ili zidani masivni. Nosiva konstrukcija je masivha
sastoji se od standardne opeke, drvenih grednika nad kojima su dijelom izvedene plivajuée
armirano betonske plo¢a. Kroviste je drvena konstrukcija, viSestreSno zavrsni pokrov crijep,
izvedena gradevinska limarija. ProcCelja su zavrSno obradena dekorativnom Zbukom.
Vertikalna komunikacija unutar zgrade osigurana je unutarnjim jednokrakim stubistem,
zavrsno obloZzeno keramickim plo€icama s ugradenim rukohvatom. Zgrada je priklju¢ena
na sljedec¢u gradsku komunalnu infrastrukturu: elektrika, vodovod, kanalizacija i

tAalalzAarmiiinilianiia

Poslovni prostor br. 1 - knjizno vlasnistvo

Predmetni poslovni prostor nalazi se u prizemlju zgrade s uli¢éne strane. Prostor je
oblikovan u skladiSte i radionicu. Ulaz u prostor je iz zajedniCke veZe s lijeve strane. Ulazna
vrata prostora su drvena dijelom ostakljenja. Podovi su zavr$no obradeni keramickim
ploCicama i laminat oblogom ovisno 0 namjeni. Zidovi su oZbukani i obojeni; dio zidova je
zavrsno oblozen kerami¢kim ploCicama do visine stropa. Vanjska stolarija je drvena
ostakljena ravnim mutnim staklom, opskrbljena unutarnjim sjenilima. Unutarnja stolarija je
drvena, puna. Sanitarni ¢vor je izdvojen iz prostora i smjeStena pod stubiStem stambenog
dijela. Sanitarna oprema je od keramike i PVC-a. Grijanje je predvideno lokalno putem
pojedinacnih ogrjevnih tijela, priprema PTV-a je putem elektro bojlera. Prostor je opremljen
instalacijama elektriCne energije i vodoopskrbe. Instalacije su polozene podzbukno. Prostor
je opremljen brojilom elektri¢ne energije.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

2.3.3. Stan br. 1 sa zatvorenom terasom - knjizno vlasnistvo

Predmetni stan nalazi se na 1. katu stambeno-poslovne zgrade. Ulaz u stan izveden je iz
stubista s podestom, koje je evidentirano kao terasa. Naknadnim radovima ulazni prostor je
preoblikovan u zatvorenu ulaznu prostoriju. Ulazna vrata stana su drvena dijelom
ostakljena. Podovi su izvedeni sukladno namjeni prostorije; keramicke plocice i laminat
obloga. Zidovi su zavrSno ozbukani i obojeni, kupaonica i kuhinja dijelom oblozeno
keramickim plo¢icama do visine stropa odnosno izmedu elemenata. Vanjska stolarija je
drvena ostakljena ravnim staklom, opskrbljena unutarnjim sjenilima. Unutarnja stolarija je
drvena, puna. Sanitarna oprema je od keramike i PVC-a. Grijanje je lokalno putem elektro
grijalica, a priprema PTV-a putem elektro bojlera. Prostor je opremljen instalacijama
elektricne energije, vodoopskrbe, odvodnje i DTK-a. Instalacije su polozene podzbukno.
Prostor je opremljen brojilom elektricne energije.

2.3.4. Stambeni prostor u potkrovlju - izvanknjizno vlasnistvo

potkrovlju stambeno-poslovne zgrade nalazi se tavanski prostor koji je 2009.g. naknadnim
radovima prenamijenjen u stambeni prostor u kojem je formirana kuhinja s blagovaonicom,
dnevni boravkom, kupaonicom i galerija. Pristup u prostor je osiguran stubistem iz
zatvorene terase u razini kata zgrade. Podovi su izvedeni sukladno namjeni prostorije;
keramicke plocCice i laminat obloga. Zidovi su zavrSno oZbukani i obojeni, kupaonica i
kuhinja dijelom oblozeno keramickim plo€icama. Vanjska stolarija su krovni prozori,
zaokretni s ugradenim unutarnjim sjenilima za zastitu od insolacije. Unutarnja stolarija je
drvena, puna. Sanitarna oprema je od keramike i PVC-a. Grijanje je lokalno putem elektro
grijalica, a priprema PTV-a putem elektro bojlera. Prostor je opremljen instalacijama
elektricne energije, vodoopskrbe, odvodnje.
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2.4,

24.1.

2.4.2.

str. 10

Povrsine
Povrsina poslovnog prostora i stana se utvrduje izmjerom u naravi.

Poslovni prostor br. 1 - knjizno vlasnistvo

Prostorije h=2,67m NGP K KVP
m2 m?2

Poslovni prostor 23,94 1,00 23,94

12,41 1,00 12,41

wcC 0,90 0,75 0,67
Spremiste 2,03 0,50 1,01

Ukupno poslovni prostor 1: 39,28 38,04

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloSka nekretnine evidentirana je povrSina poslovnog
prostora od 35,03 m2, dok je izmjerom u naravi utvrdena korisna povrsina poslovnog
prostora od 38,03805 m2.

Potpisani vjeStak za potrebe izrade ovog elaborata procjene usvaja kao mjerodavnu
korisnu vrijednost povrine poslovnog prostora utvrdenu glede izmjere u naravi.

| KVP poslovni prostor = 38,04 m2 |

Stan br. 1 sa zatvorenom terasom - knjizno vlasnistvo

Prostorije h=2,28m NGP K KVP
m2 m2
Ulaz 4,49 0,90 4,04
Soba 1 8,10 0,90 7,29
Kuhinja 15,30 0,90 13,77
Soba 2 11,43 0,90 10,29
Soba 3 8,47 0,90 7,62
Kupaonica 6,45 0,90 5,81
Zatvorena terasa - ulazni prostor 17,88 0,90 16,09
Ukupno stan 1: 72,12 64,91

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloSka nekretnine evidentirana je povrSina stana s terasom
od 92,25 m2, dok je izmjerom u naravi utvrdena korisna povrsina stana i terase od
64,90899 m2.

Potpisani vjeStak za potrebe izrade ovog elaborata procjene usvaja kao mjerodavnu
korisnu vrijednost povrSine stana i terase utvrdenu glede izmjere u naravi.

| KVP stan = 64,91 m2 |

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com



2.4.3. Stambeni prostor u potkrovlju - izvanknjizno vlasnistvo

Prostorije h=2,28m NGP K KVP
m?2 m2
Kuhinja i ulaz 3,89 0,30 1,17
2,72 0,75 2,04
1,54 0,90 1,39
5,80 1,00 5,80
Blagovaonica i boravak 10,26 0,30 3,08
7,16 0,75 5,37
4,07 0,90 3,66
15,29 1,00 15,29
Kupaonica 6,11 0,90 5,50
Galerija 7,29 0,30 2,19
Ukupno potkrovlje: 64,13 45,48
2.4.4. Rekapitulacija geometrijskih podataka
NGP KVP
m2 m2
KNJIZNO VLASNISTVO
1. suvlasnicki dio: poslovni prostor br. 1 39,28 38,04
4. suvlasnicki dio: stan br. 1 s terasom 72,12 64,91
Ukupno: 111,40 102,95
IZVANKNJIZNO VLASNISTVO
Stambeni prostor u potkroviju 64,13 45,48
Ukupno: 64,13 45,48
Sveukupno: 175,53 148,43

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

2.5. Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk uloSka nekretnine nije evidentirana zabiljezba o prilozenim
aktima za uporabu ili ozakonjenje.

- Potpisanom vjestaku nije predoCen akt za uporabu stambeno poslovne zgrade u kojoj su
identificirane predmetne nekretnine.

Glede navedenog, potpisani vijeStak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet stambeno-
poslovne zgrade u kojoj su identificirane predmetne nekretnine. Za potrebe izrade
ovog nalaza i misljenja potpisani vjestak pod pretpostavkom usvaja da je stambeno-
poslovna zgrada legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 155/25) i Zakona o
prostornom uredenju (NN 155/25).

str. 12 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Prema najnovijim makroekonomskim projekcijama HNB-a, u 2026. godini oCekuje se
nastavak rasta hrvatskog gospodarstva uz postupno usporavanje dinamike. Realni BDP
projiciran je na oko 2,8%, pri ¢emu bi domaca potraznja i dalje trebala biti glavni nositel;
rasta osobna potrosnja i investicije. Na trziStu rada oCekuje se zadrzavanje povoljnih
kretanja uz nisku nezaposlenost.

Inflacijski pritisci trebali bi se postupno ublaZavati, ali uz razinu i dalje iznad dugoroénog
cilja, ukupna inflacija u 2026. projicira se na oko 3,3%. HNB ujedno isti¢e da ¢e
makrobonitetne mjere doprinositi smanjenju domacdih inflacijskih pritisaka i utjecati na
dinamiku potraznje financirane kreditima.

Na trZidtu stambenih nekretnina u 2025. zabiljeZzena je i dalje izrazita dinamika. U 2026. se,
uz usporavanje rasta aktivnosti, postupno smirivanje inflacije i stroZe uvjete kreditiranja,
oCekuje umjerenija stopa rasta cijena i izraZenija segmentacija trzidta, pri ¢emu likvidnost i
vrijeme izloZenosti oglasu postaju vazniji korektiv pri izboru usporedivih transakcija.

U komercijalnim segmentima, konzultantske kuce i dalje biljeze aktivnost i razvojne
pipelineove, Colliers za 2025. potvrduje stabilnu potraznju za kvalitetnim uredima u
Zagrebu te znacajne investicijske i razvojne najave u logistici i retailu, uz rezilijentni
investicijski interes. Na europskoj razini za 2026. naglaseno okruzenje povisenih
dugoro¢nih kamatnih stopa i povrate vise (naglasak na prihodu i aktivnom upravljanju), sto
je relevantan kontekst i za odabir stopa kapitalizacije.

Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStaCenja, vjestak prikazuje
statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.
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j gl r—‘/.
317 ./
212
313
11
309
307
305
303
3
299
297
205
293
291
239
287
285
283
281
a2 o A £ o ) o) o A
BN indeks 09/2025 Promjena u odnosu na Promjena u odnosu na U odnosu na pocetak

prosli mjesec godinu dana godine
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4., PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
4.1. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeé¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu, vrstu
i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr), potpisani vjeStak odabrao je poredbenu metodu za
procjenu trziSne vrijednosti stambenog prostora, dok za procjenu poslovnog dijela
odabrana je pojednostavljena prihodovna metoda.
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine - stambeni prostor
4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/).

r 8153 Zbirka kupoprodajnih cijena
s A Stan/apartman (ST/A)
[T] A Stambena zgrada - obiteliska kuca (OK)
8

r:
[ 7\, Visestambena zgrada (VZG)

[] A Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (KPB)
[[] Garaa{G)

[T] A Parkimo - garazno mjeste (PGM)

[] A Vaniske - parkimo mjesto (VPM)

(] Il 5Madiste (SKL)

() Il spremiéte (s7)

(] M Razliite nekretnine (RN)

[C]| | ostale (0S)

(] I Rugevine (RU)

[F]"  Gradevinsko zemijite (G2)

[] @ Polioprivredno zemiljiste (PZ)

[F] @ Sumsko zemljiste (52)

[] @ Prirodno neplodn z

emljizte (PNZ)

\: lokacija nekretnine koja je predmet procjene

() lokacije poredbenih nekretnina
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Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

: Naziv atributa
|ID ZKC
| Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
| Vrsta ugovora
' Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
' Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)
 Datum ugovora
| POREZI:

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
| PreteZita namjena cjenovnog bloka

|
| Naziv atributa

% ID ZKC

| Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

| ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)

| Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora

S ‘ POREZI:

« Promet podlijeZe plac¢anju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

; Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka
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Vrijednost atributa
2391819
23.1.2026.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5645515
KP - KUPOPRODAJA
08.10.2025
58,00

73.000,00
16.09.2025

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU

JUZNO NASELJE - MJESOVITO

3
M - MJESOVITA NAMJENA

Vrijednost atributa
1837771
23.1.2026.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4943781
KP - KUPOPRODAJA
06.03.2023
120,22
452.070,00
60.270,86
30.08.2022

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
CENTAR - MJESOVITO 1
M - MJESOVITA NAMIENA

Vrijednost atributa
1852600
23.1.2026.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4962275
KP - KUPOPRODAJA
23.03.2023
33,75
162.520,89
21.570,23
12.12.2022

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
CENTAR - MJESOVITO 1
M - MJESOVITA NAMIENA



CENZUS d.o.o0.

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog ¢iS¢enja podataka, potpisani viestak je izdvojio sljedeée poredbene
nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.c.br. Vrsta nekretnine KVP
broj (m2)
1. Samobor 2889 stan 58,00
2. Samobor 2008/2 stan 120,22
3. Samobor 1684 stan 33,75
Redni Datum ugovora Cijena Jediniéna cijena
broj (EUR) (EUR/m2)
1. 16.09.2025. 73.000,00 1.258,62
2. 30.08.2022. 60.270,86 501,34
3. 12.12.2022. 21.570,23 639,12
Napomene:

Potpisani vjesStak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavljeni iz registra eNekretnine, iskazane korisne vrijednosti povrsina
nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com str. 17



CENZUS d.o.0.

4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum | Jed. cijena DzS cl +/- avg.
kupopr. | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

1. 16.09.2025. 1.258,62 | 222,36 222,36 1,0000 | 1.258,62 24,7%
2. 30.08.2022.| 501,34 139,65 222,36 1,5923 798,27 -20,9%
3. 12.12.2022. 639,12 146,19 222,36 1,5210 972,12 -3,7%

Prosjecna vrijednost: 1.009,67

lso Indeksi (@ 2015, = 100)” Tromjeseéne stope promjene, % (prethodno tromjeseéje = 100)
GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100)” Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100)

STATISTIKE

novi postojeci novi
stambeni stambeni Grad Zagreb | Jadran Ostalo ukupno stambeni Grad Zagreb|Jadran
Tromjesecje objekti objelkti objekti
Newly built |Existing Total Newly buik Ciy of
dwellings dwellings Zagreb
2021, Qi 134,19 11337 138,20 14543 132,80 11571 09 43 05 0,0 41 -3.1
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17 36 48 35 49 1,2 56
a3 14144 120,30 14556 154,60 138,18 122,62 17 13 18 13 29 04
Q4 144 99 124,98 148,97 158,32 14251 12437 25 39 23 24 31 14
2022. Q 152,256 136,43 155,53 168,63 14728 132,32 50 9,2 44 6.5 33 6.4
Q2 157,94 137,66 162,01 17512 151,52 140,80 37 09 42 38 2,9 64
o] 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65 28 26 29 41 28 -08
Q4 170,11 145,65 17495 193,94 160,87 146,19 47 31 5,0 6.4 33 47
2023, Qat 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22 20 098 22 -03 36 55
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78 35 53 3.2 32 25 75
Qi 180,08 158,63 184,39 204 40 168,50 162,60 03 25 <01 24 -14 -1,9
Q4 186,24 151,00 193,11 206,63 179,04 167,17 34 -48 47 4l 63 28
2024, Ql 18941 156,03 195,82 210,30 18147 17084 17 33 14 18 14 2,2
Q2 197,53 163,11 204,12 21840 188,08 180,96 43 45 42 3.9 41 59
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,36 189,85 24 15 25 08 34 5,0
Q4 205,01 167,68 21225 226,36 185,50 189,84 14 13 14 28 01 -0.1
2025, Q 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 20252 45 6.4 40 49 33 6,7
Q2 223,65 181,03 232,18 24511 21231 21386 44 15 52 33 51 56
Q3 230,07 18581 238,99 257,03 21336 22236 29 26 29 49 05 40

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednaéenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem parametara propisanih Pravilnikom u
Prilozima 5 do 7.

a. Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:

Kp=a*kk+b*ko+c*kgps+d*kuo+e*ksks

k k koeficijent katnosti stana

ko koeficijent orijentacije stana

k gps koeficijent geografskog poloZaja (dnevnog boravka)

k uo koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na zelenilo, urbani okolis)

k sks koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

pri Cemu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:
a+b+c+d+e=1(100%)
S obzirom da prema raspolozivim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine vjeStak

ne moze izdvojiti neka posebna ili znacajna obiljezja, Kp se izracunava koriStenjem
preporucenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao $to slijedi:

Kp=0,28*kk+0,09*k o +0,22*k gps + 0,27 *k uo + 0,14 * k sks

| Red.br. k k k o k gps k uo k sks kp |

0,28 0,09 0,22 0,27 0,14
PREDMETNI STAN:
Stan 1. kat 1,08 1,00 1,00 1,00 0,50 0,9524
Stan potk. 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0000

POREDBENE NEKRETNINE:

1. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

2. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

3. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224
Napomena:

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izracun koeficijenta povoljnosti
nije iskazan u pribavljenim podacima iz registra eNekretnine, niti ih je moguce
utvrditi bez poduzimanja mjera koje znacajno nadilaze zadatak ovog elaborata. Iz
navedenog razloga potpisani vjeStak usvaja prosje¢nu vrijednost tih parametara,
kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu nekretninu.
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b.

str. 20

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine
Buduci da su lokacija i prirodno okruzenje predmetne i poredbenih nekretnina istovjetne, a

temeljem podataka prikupljenih tijekom oc€evida, potpisani vjeStak usvaja da je utjecaj buke
identi¢an za sve nekretnine:

Kb= 0,00

. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine

Temeljem podataka prikupljenih tijekom oCevida, potpisani vjestak nije identificirao izvore
zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trziSnu vrijednost predmetne ili
poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identiCan za sve
nekretnine:

Kzz= 0,00

. Interkvalitativno izjednaéenje

IzjednaCene prosje€ne cijene stana za poredbene nekretnine izraunavaju se prema
formuli:
c2=cl / Kukupno

Red.br. cl Kp Kb K zz K ukupno c2
(EUR/m2) (EUR/m2)
1. 1.258,62  1,0224 0,00 0,00 1,0224  1.231,04
2. 798,27 1,0224 0,00 0,00 1,0224 780,78
3. 972,12 1,0224 0,00 0,00 1,0224 950,82
[PROSJECNA CIJENA STANA: 987,55 |
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4.2.3.

CENZUS d.o.o0.

Isklju¢ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na

pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne

cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednaCavanja.

Red.br. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. 1.231,04 24, 7%
2. 780,78 -20,9%
3. 950,82 -3,7%
987,55

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znac&ajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, utvrduje se da izjednacena
prosjeCna cijena stana iznosi:

c= 987,55 EUR/m2 KVP

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine

IzraCun korekcijskog koeficijenta za predmetni stan:

| Kp K b Kzz  Kukupno |
Stan 1. kat 0,9524 0,00 0,00 0,9524
Stan potk. 1,0000 0,00 0,00 1,0000

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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4.2.3.1. Jedini€na cijena predmetnih stanova

c STAN=K *c
pri Cemu je:
K ukupni korekcijski koeficijent
c izijednacena prosjecna cijena stana

Dakle, jediniéne cijene predmetnih stanova iznose:

c STAN1= 0,9524 * 987,55 = 940,54 EUR
c STAN 2= 1,0000 * 987,55 = 987,55 EUR

4.2.3.2. TrziSna vrijednost stanova
Tv = ¢ STAN * KVP

c STAN jedini¢na cijena predmetnog stana
KVP korisna vrijednost povrsine stana

Sukladno navedenom, izraunava se da trziSna vrijednost stanova iznosi:
- KNJIZNO VLASNISTVO - Stan na 1. katu s terasom
4. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom: ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

Tv knjizno = 940,54 EUR * 6491 = 61.049,50 EUR

| Tvl = 61.000,00 EUR |

c= 939,78 EUR/m2 KVP stana
- IZVANKNJIZNO VLASNISTVO - Stambeni prostor u potkrovlju

Tv izvanknj. = 987,55 EUR * 4548 = 44.914,43 EUR

| Tv2 = 44.900,00 EUR |

c= 987,23 EUR/m2 KVP stana

| Ukupno knjiz.+izvanknjiz. = 105.900,00 EUR |
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4.3. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

- Temeljem ¢l. 57. Zakona, potpisani vjestak je koristio sljedece izvore podataka za
odredivanje jediniCne cijene zakupa poslovnih prostora:

- Registar prometa nekretnina e-Nekretnine propisan Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15).

Z

53 Zbirka kupoprodajnih cjena

[7] A Stan/zpartman (ST/A)

7] 4 Stambena zorada - obiteljska kuca (CK)
§ ] A Poslovna zgra

A Poslovn prostor

] A Gospoderska zarada (G7G)
a

- iEte (P,
{_) lokacija nekretnine koja je predmet procjene et o0
Mmoo
I -‘ )| Gradewr\skazemh\ﬁb:(sz)

N\ lokacije poredbenih nekretnina
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POREDBENA NEKRETNINA 1
e, " - . Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

A Vrsta nekretnine

/1D PN (PU)

Vrsta ugovora

' Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

| Povriina u prometu

j Datum ugovora
| POREZI:

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

| Status podatka
Cjenovni blok
| PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina
(EUR)

Datum ugovora

POREZI:

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)
| Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povréina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina
(EUR)
Datum ugovora

|
POREZI:

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

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka
| Cjenovni blok
| PreteZita namjena cjenovnog bloka
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Vrijednost atributa
2325724
23.1.2026.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
10.06.2025
30,00

' Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 1.506,90
' Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR) 200,00

12.11.2024

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
CENTAR - MJESOVITO 1
M - MJESOVITA NAMIENA

Vrijednost atributa
2177882
23.1.2026.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
23.09.2024
90,00

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 4.897,43

650,00

13.06.2024

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
CENTAR - MJESOVITO 1
M - MJESOVITA NAMIENA

Vrijednost atributa
2178524
23.1.2026.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
24.09.2024
66,00

| Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN) 3.767,25

500,00
04.06.2024

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
CENTAR - MJESOVITO 1
M - MJESOVITA NAMIENA
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Temeljem pribavljenih podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedeée nekretnine koje su
predmet zakupa:

Redni k.o. k.¢.br PovrSina Vrsta nekretnine
broj (m2)
1. Samobor 1860/2 30,00 zakup
2. Samobor 1861 90,00 zakup
3. Samobor 1904 66,00 zakup
Redni Datum ugovora Cijena Cijena Cijena pdstupanjq Trajanje
broj zakupa | zakupa zakupa od zakupa
(EUR) (EUR) [ (EUR/m2) | prosjeka
s PDV-om | hez PDV-a (%)
1. 12.11.2024. 250,00 200,00 6,67 -6,8% -
2. 13.06.2024. 812,50 650,00 7,22 1,0% -
3. 04.06.2024. 625,00 | 500,00 7,58 6,0% -
Prosje€na zakupnina: 7,15
Napomene:

Potpisani vjestak usvaja da su u podacima o cijenama poredbenih nekretnina,
pribavljeni iz registra eNekretnine, iskazane korisne vrijednosti povrsina nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim

podacima o cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti iskazati druge

kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.3.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
a. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum | Jed. cijena Dzs cl +/- avg.
ugovora | (EUR/m2)| kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

=

12.11.2024 6,67 189,84 222,36 1,1713 7,81 -9,8%
13.06.2024 7,22 180,96 222,36 1,2288 8,87 2,4%
3. 04.06.2024 7,58 180,96 222,36 1,2288 9,31 7,5%

A

Prosjec¢na vrijednost: 8,66

Indeksi (@ 2015, = 100)” Tromjeseéne stope promjene, % (prethodno tromjeseéje = 100)
Indices (@ 2015 = 100)” Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100) "
258 novi postojeci novi postojeci
stambeni stambeni Grad Zagreb |Jadran Ostalo ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb|Jadran
Tromjesecje objekti objeldti objekti objekt
et Newly built |Existing Other Total Newly buit |Existing
dwellings  |dwellings dwellings
2021, Qi 134,19 11337 138,20 14543 132,80 115,71 09 43 05 0,0 41 =31
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 13434 122,17 36 48 35 49 1.2 56
a3 141,44 120,30 14556 154,60 138,18 122,62 17 13 18 13 29 04
Q4 144 99 124,98 148,97 158,32 14251 12437 25 3.9 23 24 31 14
2022, Qi 152,26 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 50 9,2 44 65 33 64
Q2 157,84 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 37 09 42 38 2,9 6.4
Q3 16244 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65 28 2,6 29 41 28 -08
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19 47 31 5,0 64 33 4.7
2023, Ql 173,56 146,93 178,82 19334 166,65 154,22 20 09 22 -03 36 55
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78 35 53 3.2 32 25 75
Q3 180,09 158,63 184,39 204 40 168,50 162,69 03 25 -0,1 24 -14 -1.9
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17 34 -4.8 47 11 63 28
2024, Qt 189,41 156,03 195,82 210,30 18147 170,84 17 33 14 18 14 22
Q2 197,53 163,11 204,12 21840 188,98 180,96 43 45 42 39 41 59
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95 24 15 25 08 34 5,0
Q4 205,01 167,68 21225 226,36 195,50 189,84 14 13 14 28 01 <01
2025, Ql 214,18 178,35 220,66 23737 201,93 202,52 45 64 4,0 49 33 6,7
Q2 223,65 181,03 23218 24511 21231 21386 44 15 52 33 51 56
a3 230,07 18581 238,99 257,03 213,36 22236 29 26 29 49 05 4,0

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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b. Interkvalitativno izjednac€enje

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 7,81 8,87 9,31
VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup
1,00 1,00 1,00
LOKACIJA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
ETAZA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
FIZICKE KARAKTERISTIKE
0,90 do 1,10 0,90 1,00 1,00 1,00
0,90 0,90 0,90
STAROST ZGRADE -
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OPCE STANJE ZGRADE
0,90 do 1,10 0,90 1,00 1,00 1,00
0,90 0,90 0,90
Korekcijski koeficijent: 0,8100 0,8100 0,8100
Uskladena jedini€na cijena c2: 6,33 7,18 7,54

Isklju€ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativhog izjednaCavanja.

R.br. C2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. 6,33 -9,8%
2. 7,18 2,3%
3. 7,54 7,4%
Prosjec¢na vrijednost: 7,02

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih cijena.

c= 7,02 EUR/m2
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4.3.3. OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

Procjena OOVK izvrsit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji nvodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moZe odgovarati zahtjevima za suvremenim
uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno moze ispunjavati svrhu koridtenja

zgrade.

G - godina gradnje zgrade: 1940 .g.
Starost: 86 g.
OVK - odrzivi vijek koristenja: 125 g.
G/OVK = 0,69

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK
3,0

FK matrica: A B
1/2 3

w|O

OOVK: 40,0% ( 50 g.)
4.3.4. TrziSna vrijednost nekretnine

S obzirom na izradunati OOVK i Cl. 41. St. (3) Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV=PG*M
PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG ... Cisti prihod gradevine
M ... multiplikator
n ... predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine
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4.3.5. Poslovni prostor br. 1 - knjizno vlasnistvo

Korisna vrijednost povrsine: 38,04 m2

TrziSna zakupnina za poslovni prostor: 7,02 EUR/m2 KVP
Popunjenost: 75%

Troskovi gospodarenja : 19%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trZiSna stopa kapitalizacije: 6,5%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosje¢nih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
[Ukupno: 6,5%|

Ukupni godi$niji prihodi:
12 *0,75* 38,04 * 7,02 = 2.403,24 EUR

Troskovi gospodarenja:

2.403,24* 0,19 = -456,62 EUR
PG - gisti prihod: 1.946,63 EUR
M - multiplikator (prilog 14.): 14,72
OOVK: 50
prilagodena stopa kapitalizacije: 6,5%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
1.946,63 * 14,72 = 28.654,36 EUR
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4.4.

str. 30

Rekapitulacija trziSne vrijednosti nekretnina

ivre g . KVP TrziSne vrijednost
Suvlasnicki dio Nekretnina (m2) e
KNJIZNO VLASNISTVO
1. Suvlasnicki dio Poslovni prostor br. 1 u prizemlju 38,04 28.700,00 EUR
4. Suvlasnicki dio Stan br. 1 s terasom na 1. katu 64,91 61.000,00 EUR
Ukupno: 102,95 89.700,00 EUR
IZVANKNJIZNO VLASNISTVO
- Stambeni prostor u potkroviju 45,48 44.900,00 EUR
Ukupno: 45,48 44.900,00 EUR
Sveukupno knjizno i izvanknjizno: 148,43 134.600,00 EUR
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5.3.

5.4.

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

CENZUS d.o.o0.

nekretnina: POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU | STAN NA PRVOM KATU S

TERASOM SVE U STAMBENO-POSLOVNOJ ZGRADI
na lokaciji: Samobor, Smidhenova ulica br. 13
k.o. Samobor
zk.ul.br. 10471
suvl.dio. 1.i4.
Vlasnik MILAMARI d.o.o.

Rakov Potok, Okicka 1
Povrsine

NGP (m2) KVP (m2)

Poslovni prostor br. 1 - knjizno vlasnistvo 39,28 38,04
Stan br. 1 sa zatvorenom terasom - knjizno vlasnistvo 72,12 64,91
Stambeni prostor u potkrovlju - izvanknjizno vlasnistvo 64,13 45,48
Ukupno: 175,53 148,43
TrziSna vrijednost nekretnina prema stanju i vrijednostima u 1/2026.g.

KNJIZNO VLASNISTVO - Poslovni prostor br. 1 u prizemlju
| Tvl = 28.700,00 EUR |

c= 754,51 EUR/m2 KVP prostora

KNJIZNO VLASNISTVO - Stan br. 1 s terasom na 1. katu
| Tv2 = 61.000,00 EUR |

c= 939,78 EUR/m2 KVP stan

IZVANKNJIZNO VLASNISTVO - Stambeni prostor u potkrovlju
| Tv3 = 44.900,00 EUR

c= 987,23 EUR/m2 KVP stan

UkupnaTv = 134.600,00 EUR |
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str. 32

5.5. Komentar utrzivosti nekretnine

Predmetna nekretnina nalaze se na lokaciji gdje je potraznja uravnotezena s ponudom.
Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji predmetna nekretnina
moze biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja.

Zagreb, 23.01.2026. g.

Suradnik:

MAF\}PN SOKOL; Mag.ing.aedif.

Izradio:

?Mﬁ
\

riRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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8 NESLUZBENA KOPIJA

L

I.I-I

‘...v
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 23.01.2026. 14:29

Katastarska opé¢ina: 325171, SAMOBOR Broj ZK uloska: 10471
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-20115/2025 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1, 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe Povr&ina/
Rbr. | katastarske LJ " | katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice i zgrade, kucni broj zgrade
1. 1789 13 SMIDHENOVA 374
K.BR.13.13/1,2 1D 374
UKUPNO: 374
B
Vlastovnica
Rbr. SadrzZaj upisa Primjedba

1. Suvlasniéki dio: 63/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Poslvni prostor br.1 u prizemlju, povrsine 35.03 m2
MILAMARI D.0.0., OKICKA 1, RAKOV POTOK

1.2 Zaprimljeno 11.12.2024.g. pod brojem Z-33490/2024

na1(1.1)

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL.BR. ST-2964/2024-2
10.12.2024, ste¢ajnog postupka Ste€ajna masa iza MILAMARI d.o.0. za proizvodnju i trgovinu u
stedaju, OIB: 40640767201, Dubrovacka ulica 14, 10410 Velika Gorica.

4. Suvlasnicki dio: 165/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

Stan br. 1 u | katu, povrsine 68,56m2, sa terasom povrsine 23.69m2.
MILAMARI D.0.0., OKICKA 1, RAKOV POTOK
4.1 Zaprimljeno 11.12.2024.g. pod brojem Z-33490/2024

na4(1.1)

ZABILJEZBA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL.BR. ST-2964/2024-2
10.12.2024, stetajnog postupka Stecajna masa iza MILAMARI d.0.0. za proizvodnju i trgovinu u
stedaju, OIB: 40640767201, Dubrovacka ulica 14, 10410 Velika Gorica.

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 23.01.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 23.01.2026. 14:30:25 Stranica: 1
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Samobor, Smidhenova ulica
br. 13

Uli¢no procelje zgrade br. 13

Fotografija lijevo: zajednicki
prolaz

Fotografija lijevo: ulaz u wc
prostora

Fotografija lijevo: ulaz u poslo-
vni prostor u prizemlju br. 1

Fotografija desno: ulaz u stam-
beni dio zgrade
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Fotografija lijevo: stubiste za
pristup zatvorenoj terasi na 1.
katu, iz koje se ulaz u stan br.1

Fotografija desno: ulaz u stan
br. 1 iz zatvorene terase

Uredenje stana 1 na 1. katu—
knjizno vlasnistvo
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Uredenje stana 1 na 1. katu—
knjizno vlasnistvo

Uredenje potkrovlja—izvan
knjizno vlasnistvo

Bt daadd
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Uredenje potkrovlja—izvan
knjizno vlasnistvo
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Uredenje poslovnog prostora
br. 1 u prizemlju—knjizno vlas-
nistvo
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