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Preslika ovlastenja i popis primijenjenih propisa

- .I
REPUBLIKA HRVATSKA
FUPANLISKI SUD U ZAGRERU

Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog 5
FREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1592/17
Zagreb, 19, rujna 2017,

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi povodom zahtjeva Maje Petrovié.
na temelju Elanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br, 28/13. 33/15 i
B2/15) u vezi s €L 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14,
123115 i 23/16),

rijedio je

Maja Peirovié, dipLing.grad. iz Zagreba, Rapska 46 b, ponovno se imenuje stalnom
sudskom viestakinjom za GRADITELJSTVO [ PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme
od ¢etin godine.

Obrazlodenje

Maja Petrovié, podnijela je zahtiev #a ponovno imenovanje stalnom  sudskom
viestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozila dokumente
propisane ¢l 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vie$tacima.

Makon 1o je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &1 12, st, 4, Pravilnika, rjedeno je kao
u izreci. - i,
’ U W
f=2 PREDSJEBNIK SUDA
il' fvan Turudi€, wniv.spec.crim.

O tome obavijest:

. Maja Petrovi¢

. Ministarstvo pravosuda
. U spis

Lad d —
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POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA

® Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

® 7Zakon 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),

® Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu

Pravilnik,
® Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),
® Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),
® Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19),
® Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),
® Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

® 7Zakon o sustavu strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN

123/17)
® 7Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)
® Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)
® Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,
® Pravilnik o nacinu izrauna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),
® (Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

® Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19,
73/20),vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa
troskova komunalne infrastrukture,

® podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12,
100/18, 67/19, 59/20),

® podatak o prosje¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici

Hrvatskoj (NN 98/18),
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® Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),

European Valuation Standards (EVS), ,,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)
® Dilten ,Standardna kalkulacija” izdanje IGH,
® vazeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,
® Norma HRN ISO 9836:2011,

® Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna komunalnog

doprinosa, (NN 15/19),
® 7Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),
® Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 68/20)

® Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/20)

® |ndeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, priopéenje 13.1.2/1.0d 20. sijeCnja 2016. te svako sljedece novo

kvartalno izdanje istog izvora.
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2. Zadatak

Sukladno narudzbi pristupila sam izradi procjembenog elaborata za poslovni prostor u Zagrebu
na adresi llica 134. Procjenjivana nekretnina upisana je u zemljiSne knjige Opcinskog gradanskog
suda u Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb, zk.ul.br. 12916, posebni izvadak redni broj 24 (E-
24), zk¢. 478/3 k.o. Grad Zagreb koji se odnosi na poslovni prostor u prizemlju zgrade u povrsini
35,93 m2.

DAN VREDNOVANIJA: 14. srpnja 2021. godine
DAN KAKVOCE: 14. srpnja 2021. godine

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraCunavanje vrijednosti primijenjen je srednji
teCaj HNB od 14. srpnja 2021. godine koji je iznosio 1 EUR = 7,487323 kn.

U izrazenim vrijednostima nisu uklju€eni porezi na promet nekretnina.

3. Opis procjenjivane nekretnine

Predmet procjene je poslovni prostor - lokal br. 4, povrSine 35,93 ¢m, u prizemlju zgrade
mjeSovite uporabe u Zagrebu na adresi llica 134 u Zagrebu.

Prometna povezanost lokacije je odlicna. Parkiranje je rijeSeno na vanjskim parkirnim mjestima
sa sustavom naplate te javnim garazama.

S Muzej grada Zagn
R =]
& ®
2 H
g H
Javna garaza TuSkanac ST. M/
2 SQU/
M) Klinicki bolnicki centar g
Sestre milosrdnice = 4
S & Mugzej prekinutih ku@
22 o
. @
S S
% %
Stkay S
o] ' llica 134, 10000, Zagreb i "W'JU@ - Trg By
g o
e L a Centar Cvjetni o
a 1
L a n: Q(’idm/u
| Q Park dr. Franje ki » Dalin : .
il Tudmana ] =
Kegl ¥
e Sveuciliste
Klinika za dje&je bolesti u Zagrebu
Zagreb ZaDUd”'o a % Hrvatsko narodno
kolodvor (HZ) kazaliste u Zagrebu
Zagreb zapadni kolodvor[E] a Arhitektonski fakulteto UL Viekoslava Kiaica Heb
Sveugilista u Zagrebu

m sportova 9

Izvor: https://www.google.com/maps
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4, Prostorna identifikacija procjenjivane nekretnine

z.k.C.: 478/3 k.o. Grad Zagreb; zk.ul. 12916, E-24

ké.br.: 3760/2 k.o. Crnomerec

vlasnistvo: 1/1

vlasnik: STAMBENA ZADRUGA STANOGRAD, OIB: 48821947982, ZAGREB, ILICA 109
tereta: prema zk izvatku u prilogu

@3 -~ y
CRNOMEREC 3760/2 | ‘J

- .
j

Izvor: https://nekretnine.mqipu.hr

- predmetnu lokaciju lokalno trziSte shvaéa kao poZzeljnu

- u neposrednoj blizini su glavni gradski javni i drustveni sadrzaji

- onecis¢enje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
- zvucno oneciséenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruZenje.

Predmetna nekretnina se nalazi u cjenovnom bloku Republike Austrije.

U zemljisno — knjiznom izvatku navedena je zabiljezba da je za upis stambeno-poslovne zgrade,
na kébr. 478/3, llica 134 priloZzeno rjeSenje o izvedenom stanju Gradskog ureda za prostorno
uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet klasa: UP/I 350-05/2013-
007/13998 ur.broj: 251-13-22-1/003-16-14 od 21.11.2016. i rjeSenje o ispravku Gradskog ureda
za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet klasa: UP/I
350-05/2013-007/13998 ur.broj: 251-13-22-1/010-17-16 od 16.05.2017.

Pregledom dostupnih javnih podataka utvrdila sam da je za objekt izdana Uporabna dozvola
UP/I-361-05/04-001/61 od 26.05.2004. godine.
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5. Ocevid

Ocevid / pregled lokacije na terenu izvrsila sam 14. srpnja 2021. godine.

Procjenjivana nekretnina u naravi ¢ini poslovni prostor u prizemlju objekta na adresi llica 134 u
Zagrebu.

Za nekretninu mi nije predocen energetski certifikat.

fotografije nekretnine

Sudski vjestak: MAJA PETROVIC, dipl.inZ.grad.
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6. Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine

gradevinsko zemljiste KE.br. 3760/2 k.o. Crnomerec

TEHNICKI OPIS OBJEKTA

katnost objekta -2 + Pr+4+Pk

godina izgradnje 2004.g.

stolarija ulazna staklena Al stijena, unutarnja vrata puna drvena
instalacije izvedene

obrada podova, stropova i zidova

- podovi laminat, keramicke plocice u sanitarijama, linoleum na
galeriji
- stropovi gips-kartonski spusteni
- zidovi ozbukani i obojani, u sanitarijama keramicke plocice
visina prostorija 4,30 m
9
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grijanje
hladenje

orijentacija

Plinsko etazno - radijatori
Klima - 2 unutarnje jedinice
dvorisna, istok

odli¢no

odrzavanje

Iskaz korisnih povrsina

Za izracun povrsina primjenjuje se Norma HRN 1SO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15).

PODNA KORISNA
NEKRETNINA - KOEFICIJENT VRIJEDNOST / VISINA (m)
POVRSINA (m?)
NKP (m2)
LOKAL BR. 4 U PRIZEMUU
poslovni prostor 19,84 1,00 19,84 4,30
12,98 0,75 9,74 2,10
sanitarije 3,69 0,75 2,77 2,10
galerija 13,56 0,75 10,17 2,05
UKUPNO: 50,07 42,51
POVRSINA IZVADKA: 35,93

Izvor povrSina: mjerenje na licu mjesta

NAPOMENA: Moguce razlike u povrSinama korisne vrijednosti u odnosu na NKP izvatka mogu
proizaéi iz izmjera stvarnog stanja na terenu ili zbog primjene adekvatnih koeficijenata

propisanih Pravilnikom.

Izmjerom je utvrdena veca povrsina od podataka u zemljiSnoj knjizi slijedom ¢ega zakljucujem da
galerija izvedena u poslovnom prostoru nije bila predmet diobenog elaborata i samim time nije
upisana u zemljiSne knjige. Ovaj procjembeni elaborat radi se na osnovu povrsine upisane u
zemljisSnu knjigu neovisno o stanju utvrdenom u naravi obzirom da za isto nije dostavljen dokaz

legaliteta.
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7. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

1. Opéenito o trzistu nekretnina

Od pocetka pojave krize na trzistu nekretnina do kraja 2015. godine zabiljeZzen je kontinuirani
pad trazenih cijena nekretnina. TrZiste je razli¢ito reagiralo na novonastale okolnosti pa mogu
rec¢i da je jedino trziSte stambenih nekretnina u kontinuitetu vidljivo i mjerljivo reagiralo na
promjene. Krajem 2015. godine pocinju novi odnosi na trzistu Sto je vidljivo ve¢ 2016. godine
kada dolazi do laganog rasta trazenih cijena stambenih nekretnina. Ve¢ 2017. godine trazene
cijene su dostigle razinu vrijednosti u odnosu na zadnji kvartal 2009. godine te su daljnjem
kontinuiranom laganom kvartalnom rastu. U 2020. godini i dalje se nastavlja trend rasta trazenih
cijena. Dogadaji koji su se dogodili pocetkom 2020. godine s dolaskom Covid — 19 krize te dva
razorna potresa, nisu zaustavili trend rasta traZzenih cijena stambenih nekretnina. Vazino je
naglasiti da se rast traZzenih cijena ne odnosi na sve lokacije u RH te da danas dolazi do joS veceg
izrazaja polarizacija na trziStu nekretnina. S jedne strane neke lokacije imaju snaZzan rast dok se u
vecini ostalih dijelova Hrvatske biljezi manje transakcija i maniji rast cijena. S druge bi strane
istaknula kako nisu svi dijelovi Hrvatske na jednak nacin usli u krizu, niti su tijekom krize bili toliko
podloZni tim promjenama pa tako ni u novom nadolaze¢em rastu nisu u jednakim pozicijama. S
obzirom na situaciju uvjetovanu potresom u gradu Zagrebu i Petrinji te COVID — 19 krizom,
moguc je utjecaj na gospodarstvo u cjelini te negativan utjecaj na prodaju nekretnina, a time i na
traZzene cijene nekretnina. Pojavom novonastale situacije u 2020. godini o¢ekujem sve izrazeniju
razliku izmedu trazenih i realiziranih cijena. Iskustva govore da bi ta razlika mogla dosedi i razinu
od 10 do 15%.

2.TrziSte stambenih nekretnina u 2021. godini

Kao Sto je bilo i najavljivano polarizacija trzista nije dugo trajala i zaliha neprodanih nekretnina se
vec poCetkom 2016. godine znatno smanjila. Ve¢ u 2018. godini gotovo da viSe i nema stanova iz
neprodane zalihe nekretnina koji su proizvedeni u proslom gradevinskom ciklusu. Novi stanovi
koji izlaze na trziSte i dalje postiZzu znatno vece vrijednosti na mikrolokaciji na kojoj se nalaze dok
starogradnja lagano raste, ali i ima snaZan pritisak na snizavanje cijene. Potresi u Hrvatskoj su jo$
viSe izbacili novogradnju u prvi plan kupaca buduci kvaliteta gradnje te veca otpornost na
potrese dolazi u prvi plan kupaca. To ¢e kratkoroéno snazno utjecati na kretanje realiziranih
cijena starogradnje i ukupni volumen prodaje starogradnje dok ée na trazene cijene imati
dugorocniji ucinak. Najlikvidnija trziSta (Zagreb, veci gradovi i obala) imaju potencijal daljnjeg
rasta dok ¢e u vedini ostalih dijelova Hrvatske trziste nekretnina ili blago rasti ili stagnirati. Neke
lokacije ¢e imati i daljnji pritisak na snizavanje cijene kao rezultat smanjenih gospodarskih
aktivnosti, sve veceg odljeva ljudi iz Hrvatske i pada broja transakcija

3. Trziste poslovnih nekretnina u 2021.

Nastavlja se pozitivan gospodarski trend koji je zabiljezen 2015. godine. Gospodarski rast se
reflektira i u gradevinskom sektoru gdje se primjecuje zaustavljanje negativnih trendova. Vec
2016. godine zabiljezen je lagani rast potraznje za uredskim prostorima Sto se prvenstveno
odnosi na transakcije zakupa. U narednim godinama smanjuje se stopa nepopunjenosti posebno
u veéim gradovima Sto o¢ekujem i u narednom periodu. Takoder je primijecena i vec¢a potraznja
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za lokalima u ulicama smjestenima u strogim centrima vecih gradova. Njihova stopa popunjenost
je visoka te su visoke i postignute realizirane cijene za koje ocCekujem daljnji trend rasta. Za
ocekivati je u narednih nekoliko godina da ¢e se razvoj poslovnih nekretnina u Hrvatskoj temeljiti
na potencijalu gospodarskog razvoja koji ¢e se posebno vidjeti u sektoru turizma i logistike.

4. Maloprodaja, uredi i logistika

Stanje uvjetovano pandemijom uvelike je utjecalo na nacin obavljanja razli¢itih djelatnosti. U
prvom redu ovo je utjecalo na nacin distribucije robe, nacin rada u pojedinim usluznim
djelatnostima i nacine na koje ljudi kupuju robu. Pandemija je imala bitan utjecaj na trgovinu na
malo. Prema podatcima DrZzavnog zavoda za statistiku realni promet od trgovine na malo u 2020.
se smanjio za 5,5% u odnosu na realni promet u trgovini na malo u 2019.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Za to se mogu
koristiti indeksni nizovi objavljeni na Eurostatu (HNB), Drzavnom zavodu za statistiku, Hrvatskoj
gospodarskoj komori kao i odgovarajuéim statistickim podacima agencija za posredovanje u
prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javno dostupni.

U procjembenom elaboratu koriste se indeksni nizovi DrZzavnog zavoda za statistiku.

12
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8. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Kako bi dosSla do podatka o realiziranim zakupima usporednih sa procjenjivanom nekretninom
koristila sam podatke iz sustava eNekretnine.

Za izradu ove procjene koristiti ¢e se dostupni podaci o zakupima poslovnih prostora na podrucju
cjenovnog bloka Republike Austrije povrsine manje od 70 m2 koje svojim obiljeZjima odgovaraju
promatranoj nekretnini i to u razdoblju od 2017. —2021. godine.

Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji predstavljaju najmanju prostornu cjelinu na kojoj se
postize priblizno ista razina kupoprodajnih cijena za nekretnine priblizno istih obiljezja odnosno
unutar koje se prati uobicajeni poslovni promet nekretnina i u praksi se prema svome sadrzaju
izjednacava s poloZajnim obiljezjima (lokacijom).

Vrsta nekretnine - POSLOVNI PROSTOR (PP)
Vrsta ugovora - ZAKUP (2)
Cjenovni blok - REPUBLIKE AUSTRIJE

e pac| ko | ke | o | Vs | st by st S
1 (1304807 | CRNOMEREC | 3594 6.8.2020 2.801,11 29,87 PRIZEMLJE Ne -

2 (1294987 | CRNOMEREC | 3595 | 23.7.2020 2.500,00 22,37 PRIZEMLJE Ne -

3 1309232 | CRNOMEREC | 3582/1 | 7.7.2020 3.750,00 46,09 PRIZEMLJE Ne -

4 (1278051 | CRNOMEREC | 3573 | 20.2.2020 1.487,95 21,40 PRIZEMLJE Ne 1992
5 |1274421 | CRNOMEREC | 3612/1 | 20.10.2019 1.000,00 12,00 5 Ne -
6 |1026689 | CRNOMEREC | 3727 | 15.1.2019 4.455,59 58,32 PRIZEMLJE Ne 1894
7 11057183 | CRNOMEREC | 3850/1 | 19.9.2018 3.751,25 58,22 PRIZEMLJE Ne 1928
8 |931174 | CRNOMEREC | 3602/1 | 18.5.2018 1.687,50 23,99 PRIZEMLJE Ne 1931
9 |877280 | CRNOMEREC | 3763 | 11.4.2018 4.081,00 70,00 PRIZEMLJE Ne 1909
10 |959704 | CRNOMEREC | 3727 |19.10.2017 3.601,01 58,32 PRIZEMLJE Ne 1894
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9. ObrazloZenje za odabir metode

Izracun trzisSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama
vrijednosti nekretnina (NN78/15) ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za neizgradena i izgradena zemljista, obiteljske kuce, stanove,
garaze (GPM i PM) kao pomocéne gradevine i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna
se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine cija
je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno 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.

Poslovnim prostorima svrha je stvaranje prihoda te je kao metoda procjene vrijednosti
nekretnina odabrana PRIHODOVNA METODA., a sve u skladu s Zakonom o procjeni nekretnina
(nn 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (nn 105/15).
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10.

Procjena vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom

PROCJENA ZAKUPNINE POSLOVNOG PROSTORA

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Je:::::;l:::e Ka(tv:aesst:;:ka Povrsina (m?) Polozaj Godina izgradnje Opce stanje
14.7.2021 Republike Austrije Grad Zagreb  |Crnomerec 3760/2 35,93 prizemlje 2004 izrsno
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
# Dat“l'gz\'l‘c':ga“‘a Cienovni blok Je:;':"lz:;';i:’e Jz::'l:‘;:a(;::;a Povr&ina (m?) Polozaj Godina izgradnje | Opée stanje
1 6.8.2020 Republike Austrije Grad Zagreb 12,55 29,87 prizemlje -
2 23.7.2020 Republike Austrije Grad Zagreb 14,85 22,37 prizemlje -
3 7.7.2020 Republike Austrije Grad Zagreb 10,78 46,09 prizemlje -
4 20.2.2020 Republike Austrije Grad Zagreb 9,35 21,40 prizemlje 1992
5 20.10.2019 Republike Austrije Grad Zagreb 11,21 12,00 5 - -
6 15.1.2019 Republike Austrije Grad Zagreb 10,29 58,32 prizemlje 1894
7 19.9.2018 Republike Austrije Grad Zagreb 8,68 58,22 prizemlje 1928 -
8 18.5.2018 Republike Austrije Grad Zagreb 9,54 23,99 prizemlje 1931
9 11.4.2018 Republike Austrije Grad Zagreb 7,86 70,00 prizemlje 1909
10 19.10.2017 Republike Austrije Grad Zagreb 8,23 58,32 prizemlje 1894

U daljnjem izracunu provodi se intervremensko izjednacenje pomocu indeksnih nizova Drzavnog
zavoda za statistiku te interkvalitativno izjednacenje.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Geografsko
podrucje Bazni indeks na
Jedini¢na cijena predmetne Datum sklapanja . Bazni indeks na . Meduvremenski izjednacena
# 2 q dan sklapanja .| Korekcijski faktor N .. 2
zakupa (€/m°) nekretnine ugovora dan vrednovanja jediniéna cijena zakupa (€/m°)
ugovora
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 12,55 6.8.2020 141,09 1,031 12,94
2 14,85 23.7.2020 141,09 1,031 15,30
3 10,78 7.7.2020 141,09 1,031 11,11
4 9,35 20.2.2020 140,79 1,033 9,65
5 11,21 20.10.2019 137,38 1,059 11,86
Grad Zagreb 145,43
6 10,29 15.1.2019 125,02 1,163 11,97
7 8,68 19.9.2018 118,96 1,223 10,62
8 9,54 18.5.2018 114,51 1,270 12,11
9 7,86 11.4.2018 114,51 1,270 9,98
10 8,23 19.10.2017 110,46 1,317 10,84
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Interkvalitativno
Jedini¢na cijena Polozaj u zgradi Vrsta zgrade Ukupni koeficijent|  izjednaéena
# 2 . " o Tlocrtni oblik i biliezi iediniéna cijena
zakupa (€/m°) Mikrolokacija (etaza, izlog, (stara, R ————— Ostalo obiljezja J J i
pristup...) moderna...) P zakupa (€/m°)
1 12,94 = 1,00 -isto = 1,00 -isto =+ 1,00 -isto =+ 1,00 -isto 4 1,05 - bolje 1,05 13,59
2 15,30 = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto 4+ 1,05 -bolje 1,05 16,07
3 11,11 = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto 4+ 1,05-bolje 1,05 11,66
4 9,65 = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto =+ 1,00 -isto 4+ 1,05 -bolje 1,05 10,14
5 11,86 = 1,00 -isto 1,05 -bolje = 1,00 -isto = 1,00 -isto 4+ 1,05-bolje 1,10 13,08
6 11,97 = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto 4+ 1,05 -bolje 1,05 12,57
7 10,62 = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto 4+ 1,05 -bolje 1,05 11,15
8 12,11 = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto =+ 1,00 -isto 4+ 1,05 - bolje 1,05 12,72
9 9,98 = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto = 1,00 -isto 4+ 1,05 -bolje 1,05 10,47
10 10,84 = 1,00 -isto = 1,00 -isto =+ 1,00 -isto =+ 1,00 -isto 4+ 1,05 - bolje 1,05 11,38

U odnosu na poredbene nekretnine procjenjivana nekretnina u naravi ima stvarno ve¢u powr§inu na kojoj je izvedena funkcionalna galerija koja pow§inom nije
upisana u zemlji§ne knjige. Ujedno, procjenjivana nekretnina je novijeg rvemena izgradnje u odnosu na poredbene nekretnine.
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"Ci§éenje izvatka" - élanak 4. stavak 3. Pravilnika
4 Jediniéna cijezna o dtheuI ;::;‘:0 d o dg‘:::;:tj:oo d Kontrola. Jediniéna cije?a odgz::::l\?:od o d':?::::‘tj:oo d Kontrola.
zakupalic/mp) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) odstupanja zakupal(Cimp) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) odstupanja
1 13,59 1% 1,31 Zadovoljava 13,59 15% 1,73 Zadovoljava
2 16,07 31% 3,79 Ne zadovoljava
3 11,66 -5% 0,62 Zadovoljava 11,66 -2% 0,20 Zadowoljava
4 10,14 -17% 2,15 Zadovoljava 10,14 -15% 1,72 Zadowoljava
5 13,08 6% 0,80 Zadovoljava 13,08 10% 1,22 Zadowoljava
6 12,57 2% 0,28 Zadovoljava 12,57 6% 0,71 Zadovoljava
7 11,15 -9% 1,13 Zadovoljava 11,15 -6% 0,71 Zadowoljava
8 12,72 4% 0,44 Zadovoljava 12,72 7% 0,86 Zadovoljava
9 10,47 -15% 1,81 Zadovoljava 10,47 -12% 1,39 Zadowoljava
10 11,38 7% 0,90 Zadovoljava 11,38 -4% 0,48 Zadowoljava
12,28 prosjek 5,23 pravilo 2-sigma 11,86 prosjek 3,37 pravilo 2-sigma
Transakcija redni broj Razlozi za isklju¢enje pojedinih transakcija iz daljnjeg izra¢una:
br.2 neuobicajeno visoka cijena - odstupanje kupoprodajnih cijena ve¢e od +30 % prosjec¢ne kupoprodajne cijene

Sukladno ¢l. 4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se cijene zakupa koje nisu
pod utjecajem neuobicajenih okolnosti. Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako cijene
znacajno odstupaju od ostalih usporedivih cijena. U samom postupku procjene vrijednosti
nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinac¢na odstupanja cijena zakupa veéa od
130% od prosjecne cijene zakupa poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja.

STATISTICKA OBRADA

g | Jediniéna cijezna odsR:uI;taI:?:od Od/:‘t’j:::j’:w Kontrola
zakupa (€/m°) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) odstupanja
1 13,59 15% 1,73 Zadovoljava
3 11,66 -2% 0,20 Zadovoljava
4 10,14 -15% 1,72 Zadovoljava
5 13,08 10% 1,22 Zadovoljava
6 12,57 6% 0,71 Zadowoljava
7 11,15 -6% 0,71 Zadovoljava
8 12,72 7% 0,86 Zadovoljava
9 10,47 -12% 1,39 Zadovoljava
10 11,38 -4% 0,48 Zadovoljava
11,86 prosjek 3,37 pravilo 2-sigma

|Procijenjena jediniéna cijena zakupa

11,86 €/m”

TrziSna vrijednost zakupa predmetnog poslovnog prostora na dan vrednovanja procijenjena je u
iznosu od 11,86 €/m2 Sto preradunato po srednjem tecaju HNB-a na dan vrednovanja iznosi

88,80 kn/m?2.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA POJEDNOSTAVLJENOM PRIHODOVNOM METODOM

Nekretnina Jedini¢na cijena D 2 Mjeseéna Godi$nja
zakupa (€/m?) s al(my) najamnina (€) najamnina (€)
poslowni prostor E-24 11,86 35,93 426,16 5.113,92
Ukupno prihod od najma 35,93 426,16 5.113,92
1IZRACUN CISTOG PRIHODA
Troskovi gospodarenja
Ukupni troSkovi gospodarenja T N
Skovi izil i . isti godiSnji priho
Trosl.(ov.| Tro$kovi R'z“_( QUb_'tka Pogonski tro$kovi nekretninom gocisnii b
upravljanja . 2 (€/m? najamnine €/m? nekretnine, PG (€)
(postotak prihoda) odrzavanja (€/m?) (postotak prihoda) (€/mp)
(€) (%)
2,00% 5,00 5,00% 0,50 555,59 10,86% 4.558,33
1ZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina izgradnje ili Odrzivi vijek .
Dan vrednovanja zadnje Staros(t zgr)ade, ¢ Vrsta konstrukcije koristenja, OVK Relatnér;a(;:)arost,
rekonstrukcije god. (god.)
Stambene i poslovne zgrade - klasi¢na urbana gradnja (u
14.7.2021 2004 17 P “grac gradnja ( 100 17,00%
gradovima 19. st.)
Relativni ostatak Predvidivi ostatak
Faktor koriStenja nekretnine, FK matrica e avl_vm os“a a odrzivog vijeka Stopa .
odrzivog vijeka P Tt T) Multiplikator
el koriStenja, OOVK | kapitalizacije (%)
—— koristenja (%)
A B (o Faktor koristenja (god.)
1 1 1 1 88,00% 88 7,00% 14,25
Privremena trziSna vrijednost nekretnine 64.949,98 €
poredbeni pokazatelj: 1.807,68 €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
Privremena Opis odstupanja (€/m?) Korigirana T
jediniéna . . . . . Gradevinski . . jediniéna "
vrijednost (€/m?) Stanje odrzavanja | Gradevinske $tete popravei Zastarjelost Nedovrsenost vrijednost (€/m?) vrijednost (€)
1.807,68 = 0 = 0 = 0 = 0 = 0 1.807,68 64.949,98
Nekretnina Jedini¢na Pour&i 2| TrziSna vrijednost| TrziSna vrijednost
vrijednost (€/m?) oS naliny) (€) (kn)
poslowni prostor E-24 1.808 35,93 64.950 486.301
Ukupno 64.950 486.301
Zaokruzeno 486.000
srednji te¢aj HNB-a na dan wrednovanja: 7487323 kn/€

Prema clanku 68. st. 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina iskazivanje

procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem, iz Cega slijedi da procijenjena trzisna

vrijednost nekretnine na dan vrednovanja iznosi 486.000,00 kn.

U izrazenoj vrijednosti nije sadrzan P

DV.
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11. Pretpostavke, ogranicenja i op¢éi uvjeti poslovanja

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivala i ne snosim odgovornost u
svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije
drugacije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, i ne
postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjeS¢u su istiniti i toc¢ni. lako su podaci
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za toc¢nost podataka,
misljenja ili procjena koje su dobavljene od strane drugih, a koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane investitora i geodetskog
vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili ovlastene osobe.

Za ovo izvjeSc¢e nisu narucene niti su u svezi s njim napravljene nikakve analize tla ili geoloske
studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskorisStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih
podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavila sam da postoji
puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i
razmotreno u izvjeS¢u. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili
obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti,
privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koriStenje koje je pokriveno ovim izvjeséem.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okoliSa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu
vrijednosti iz ovog izvje$éa, moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionalne
studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u se temelje na navedenim pretpostavkama i
vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe.

U nastavku izvjes¢a daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i miSljenja. Navedeno
misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a
(EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne
ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji
su mi predoceni. Sve datoteke, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja
mog zadatka biti ¢e moja imovina.
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12. ZAKUUCAK

narucitelj

opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija Cestica

datum kakvoce nekretnine
datum vrednovanja procjene
svrha procjene

pretpostavka procjene

postena trzisna vrijednost
nekretnine iznosi

potvrduje:

STANOGRAD stambeno-graditeljska zadruga u stecaju
llica 109, Zagreb

OIB: 48821947982

Lokal br. 4 u prizemlju povrsine 35,93 m2

zk.ul.br. 12916, suvl. udio br. 24 (E-24)

zk¢ 478/3 ko. Grad Zagreb Sto odgovara k¢ 3760/2 ko
Crnomerec

14. srpnja 2021.
14. srpnja 2021.

Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Ponuda na otvorenom trzistu

64.950 €
odnosno

486.000,00 kn (zaokruzeno)

(prema srednjem tecaju HNB od 14. srpnja 2021. godine)

Maja Petrovic, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene
nekretnina

Digitally signed by
MAJ A MAJA PETROVIC
= Date: 2021.07.20
P ETROVI 10:33:35 +02'00'

Dokument je potpisan elektroni¢kim potpisom koji zamjenjuje Zig i vlastorucni potpis vjestaka sukladno
Pravilniku o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16i61/19, ¢l. 31).
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13. PRILOZI

o
o

|||
n F
REFUEBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcéins ki gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISHOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 02.07.2021. 00:01

Katastarska opcina: 953901, GRAD ZAGREEB

Broj zadnjeg dnewnika: Z-20608/2021
Aktivne plombe:

Verificirani ZK uleZak
Broj ZK uloska: 12516

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 24 (OSTALO KAQ NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A

Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Eroj Povrsina
Rbr. “"I‘['J'f’“ Oznaka zemljista Frimjedba
. ( at. jutro | chw mi2
cestice)
1. ATEI3 ILICA, %GH‘.AD.A MJESOVITE UPORAEE BR. 134 1 134/1 1 911
DVORISTE
DVORISTE 152
ZGRADA MJESOVITE UPORABE liica 134 i 124/1 TEQ
UKUPMNO: 911
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 15.02.2018.g. pod brojem Z-8338/2018
ZABILJEZBA, da je za upis stambenc-poslovne zgrade, na kébr. 478/3, lica 134 priloZena fedenje
54 @ izvedenom stanju Gradskog ureda za prostome uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo,
" komunalne poslove | promet klasa: UP/ 350-052013-007/139588 ur.broj: 251-13-22-1/003-16-14 od
21.11.2018. i jesenje o ispravku Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstve, komunalne peslove | promet klasa: UP 350-05/2013-007/13988 ur.broj: 251-13-22-
1/010-17-16 od 16.05.2017.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
24_ Suvlasnicki dio: 1,322/100 ETAZNG VLASNISTVO [E-24)
Lokal br. 4, povrsine 35,93 ém, u prizemlju (kota 0,00), u planu posebnih dijelova oznaéeno tamno
naranéastom bojom.
STAMEENA ZADRUGA STANOGRAD, OIB: 48821947982, ZAGREB, ILICA 109
241 Zaprimljeno 07.02.2018.g. pod brojem Z-62950:2019 E;g'LJEzam 13
(1.1h 11.1],
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVAGKOG SUDAU |11 3411 T,
ZAGREBU POSL. BR. 5T-304816-43 (SPOJEM ST-1561/18) 22.11.2018, nad Stambena (1.1}, 15 [1.1), 16
zadruga Stanograd, (OIB:48821847982), llica br. 108, Zagreb [1-1)
ZemiiEnoknjlZnl Zvadak (datem | vijeme Zrade) 02072021, 16:25:43 Franica: 1
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EVADAK IZ ZEMLJIENE KNJIGE
Katastarska opcina: 999301, GRAD ZAGREB

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 12916

ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI EVADAK

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
2. Na suvlasnicki dio: 24 (1,322/100)
2.1 Zaprimljeno 28.05.2015. broj Z-22033/15 200.000,00 EUR GLAVNI ULOZAK
Temeljem sporazuma o zasnivanju zalognog prava na nekretnini od 08. oZujka
2015. uknjiZuje se zaloZno pravo radi osiguranja novéane trazbine uw iznosu
290.000,00 EUR (slovima: dvjestodevedesettisuca eura), u korist:
SKEGRO BLANKA, OIB: 27855236095, ZELENGAJ BR. T1, ZAGREB
2.2 Zaprimljeno 28.05.2015. broj Z-22033/15 ZABILJEZBA
Zabiljfuje se da je zk. ul. 8886 k.o. Grad Zagreb (E-78) sporedni uloZak.
T1. Na suvlasnicki dio: 24 (1,322 00)
71.1 Zaprimljeno 26.11.2015.g. pod brojem Z-44066/2015 0.437 468 32 KN Spomednl ulodak

Prvenstveni red upisa: Z-43541/2015

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU POSLER. OVA-
11588/15 20.11.2015, u preenstvenom redu zabiljezbe pokrenutog postupka pod
posl. br. Z-43541/15 radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 9.437 468,32
kn zajedne s kamatama po stopi propisancj €.29 st.2 Zakona o cbveznim
odnosima (MM-35/05.41/08,125M11 1 T&/15) koja se odreduje za svako
polugodiste uvecanjem prosjeéne kamatne stope na stanje kredita edobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izratunate
za referentno razdoblje koje prethodi tekudem polugodistu, za pet postotna
poena, a koje kamate teku na iznos od 7.287.733,35 kn od 01.rujna 2015. do
isplate i na iznos od 2.148.734,97 kn od 01. rujna 2015. do isplate, te nastalih
treskova ovrsnog postupka u iznosu od 8.287,50 kn kao i predvidivih froskova
ovrEnog postupka u iznosu od 37,50 kn sa pripadajudim kamatama tekudim od
12. listopada 2015. do isplate, po stopi propisanc] €28 st.2 Zakona o obveznim
odnosima (MM-35/05.41/08, 125/11. T8/15) koja se cdreduje za svako
polugodiste uvecanjem prosjeéne kamatne stope na stanje kredita edobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izratunate
za referentno razdoblje koje prethodi tekudem polugodistu, za pet postotna
poena, za konst:

5G KONZALT D00, QIB: 12372925340, KUSTOSIJANS KA ULICA 250,
10000 ZAGREB

71.2 Zaprimljeno 28.11.2015.g. pod brojem Z-44086/2015

ZABILJEZBA, GLAVMI ULOZAK, zh.ul 7781 k.o GRAD ZAGREB
71.3 Zaprimljeno 28.11.2015.g. pod brojem Z-44066/2015

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

vEZanD uz B 24 (1.1}

navi.t

zabllje2na
na 7.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 02 .07_2021.

ZemiiEnoknjiZnl Zvadak {datum | viijeme Zrade) 02.07.2021. 18:25:43
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Hranilea: 2

Sudski vjestak: MAJA PETROVIC, dipl.inz.grad.



PROCJEMBENI ELABORAT — poslovni prostor llica 134, lokal br. 4 u prizemlju

NESLUZBENA KOPIJA

EEE
| W |
R
REEFTELIKA HEVATSEA

GERAD ZAGEER
CEADSEIURED ZA KATASTAR I GEODETSEE FOSLOVE

Sianje na dan: 02072021 8001
PRLJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CRNOMEREC (Mbr. 3135268
Fosjedovmi List: 3105

Udiio Prezime i ime odnesne tvrika ili naziv, prebivalidte odnosno sjeditte upisane osobe OIBE
46270/10000 | FITEMBER. FADOVAN, ULICA VIEKOSLAVA KLAICA 44, 10000 ZAGEEE, HEVATSEA 56132631780
00
12805/10000 | PEEOQ ANTE, SANDORA PETEFUA 154, OSIEE (SUVLASKIATVO) 13094038210
00
2288510000 | BARBARIC ZDENEA, MIEMACEA HAMEBURG, BARMBEKER STE. 161B 25530058571
1] (SUVLASNISTVO)
15500/10000 | MUSTAPIC ANTONIO, UL DINEA STAMBAKA 33, 21260 IMOTSEL HEVATSEA
1]
76040/ 1000 | "STANOGRAD" STAMBENO-GERADITELTSEA FADRUGA ILICA 109, 10000 ZAGRER, 48821547982
oo HEVATSEA
15500/ 10000 | MUSTAPIC ANTE, UL DINEA STAMBAFA 33, 21260 IMOTSEL HEVATSEA 16829074711
00

Podaci o katastarskim cesticama

ol os Eroj Adresa katastarske festice/Nalin uporabe katastarzlke Povriina/ Broi Posebmi
| £ | katastarske festice/Nadin uporabe zerade, naziv zgrade, kocni broj m? D I_! pravaoi Primjedba
festice zgrade o rezimi
3T60:2 Ilica 1| 7
FGRADA MIESOVITE UPORAEE, Zagreb, Tlica 134, TS0
1341
DVORISTE 152
Ukupna povriina katastarskih cestica m

HNAPOMEMA: Orvaj prijepis posjedovneg lista nije dokaz o vlasnistm na katsstarskim cesticama upisanim u pesjedovnom lista.
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Sudski vjestak: MAJA PETROVIC, dipl.inz.grad.
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