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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

(5 S

o

Hepublika Hrvatska
Zupanijski sud u
VaraZdinu
Varaidin, Brade Radit 2
Ured predsjednika suda
Braj: 4 Su-273/2022-4
Varatdin, 18. rujna 2022,

Na temelju &l 126, Zakona o sudovima {"Narodne novine” br. 28/13., 33M5.,
82(15., B2M&., 6TH8., 128M19., 130720., 21/22. | B0v22.) i &. 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima {"Narodne novine" br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak | 61/19),
predsjednik Zupanijskog suda u Varadinu Zdravko Pintarié, donosi

RJESENJE

Aleksandar Samac, diplomirani inZenjer gradevinarstva Iz Varaidina,
Fabilanska 23, OIB: 80892878742, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom
za podrudje gradevinarstva i procjenu nakretnina, fesenjem broj 4 Su-246/2018-5 od
23. listopada 2018, penovno se imenuje stalnim sudskim vieStakom za podrutje
gradevinarstva i pracienu nekretning, na pedruéju Zupanijskog suda u Varazdiny na
vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 24. listopada 2022,

Obrazioen)s

1, Aleksandar Samac, diplomirani inenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu
zahfigy za ponovnim imenovanjem  stainim  sudskim  viestakom za pod rugje
gradevinarstva i procjenu nekretnina, uz koji je priloZic svu potrebnu dokumentaciju
propisanuy Praviinikom o stalnim sudskim vjestacima (presliku ffefenja o ponovhom
imenevanju iz prethodnog mandata pod brojem 4 Su-248/2018-5 od 23 listopada
2018., uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapis Hrvatskog zavoda
za miravinsko osiguranje pod poslevnim brojem: Klasa: 034-04/22-03/8 Ur.broj: 341-
25-05/8-22-303628 od 12. rujna 2022, popis predmeta u kojima je ochavljeno
viestacenje u proteklom razdoblju te ugever o osiguranju od odgovornosti za abavljanje
poslava sudskih vieStaten|a za period od 4. svibnja 2022, do 4. svibnja 2023.).

2. Sljedom navedenoga, po utvidenju da ne postoje zapreke iz Elanka 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznane evidencije, predsjednik suda rijesio je kao
u izreci rjiedenja.

3, Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojoi (NN br,
53191 92/21), pladena je u cijelosti.
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Poslovni broj: 4 Su-273/2022-4

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv avog rieenja maZe se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave
ledenja. Zalba se neposredno predaje iii Salje postom - preporudeno Zupanijskom

sudu u Varaidinu, u dva primjerka s dva preslika resenja, a o istoj odiutuje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH. i

Dostaviti;

1. Aleksandar Samac, Vara2din, Fabijanska 23

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Opéinskim sudovima - Varazdin, Cakovec i Koprivnica
4. Porezna uprava Varaddin

5. uspis
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RJESENJE TVRTKE

-1

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-428/2021-4
VaraZdin, 12. sijecnja 2022.

Predsjednica Trgovadkog suda u VaraZdinu Marija Levanié-Skerbi¢ odiufujudi
povodom zahtjeva za imenovanie stalnim sudskim vieftakom nakon provedenog
postupka, temeljern clanka 126. Zakona o sudovima (Narodne novine® broj 2813,
3315, 8215, B2116, 67/18, 126/19 i 130/20) | &anka 12. Praviinika o stalnim sudskim
vieStacima (Narodne novine® broj 38/14, 123/15, 29/16 | 6119 - dalje u tekstu
Pravilnik) donosi,

RJESENJE

| Drustvu ARSING d.o.o. Varaidin, Fabijanska 23, OIB: 96795844378,
ponovno sé odobrava obavijanje poslova sudskog vieStadenja za graditeljstvo,
na vrijeme od 4 (Getir) godine, za podrudje Trgovatkog suda u VaraZdinu.

Il Viestatenje de obavijati stalni sudski vjestak Aleksandar Samac dipl. ing. grad.

ObrazioZen|e

Druitvo ARSING d.o.o. Varakdin, Fabijanska 23, podnijelo |@ zahtjev za
davanje ponovnog odobrenja za cbavijanje poslova sudskog viestatenja za podrudje
Trgovatkog suda u VaraZdinu te je uz zahtjev priloZena dokumentacija propisana
Pravilnikom.

Ispitavii osnovanost zahtjeva utvrdeno je da je tvrtka ARSING d.o.o. VaraZdin,
registrirana u Trgovatkom sudu u VaraZdinu za obavijanje djelatnosti vjestatenja, te
da twrika ima zaposlenog sudskog vijeStaka iz podrutja graditeljstva Aleksandra
Samac dipl. ing. grad.

Sud je utvrdio da se protiv druftva ne vodi kazneni postupak i da nije
pravomocno osudivano za kazneno djelo.

Kako su navedene &njenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, proizlazi da su ispunjeni svi zakonski uvjeti za davanje ponovnog odobrenja
za obavijanje poslova sudskog vieStalenja podrutje Trgovatkog suda u
VaraZdinu na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, te je stoga temeljem &. 126. Zakona o
sudovima | €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vie£tacima valjalo rijesitl kao u izreci
ovoq riesenja.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbi¢
Ceskismant |& slekbrcniEkl potpinnn: :‘H
Pl P, L el - 8 e P 1 s e b i
Urhrr- P'ﬂ'll:“]'ﬂl.ﬁj.l .?-I.I | g =" b Sepes Lyl be i H
e —
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1. UVOD | OPCI PODACI

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnine od narucitelja tvrtke Rogi¢ d.0.0. u ste¢aju, Rudera
Boskovic¢a 3, Velika Gorica, Varazdin izraditi ¢e se ovaj elaborat procjene trzisSne vrijednosti predmetne
nekretnine - Poslovni prostor br. 1 u podrumu - etaza E-1 na lokaciji Havidi¢eva 2, Zagreb, ¢kbr. 772/1
k.o. JakuSevec.

Dana 13.03.2023. godine je izvrSen obilazak i pregled nekretnine, te su utvrdeni svi relevantni
parametri na temelju kojih ¢e se izraditi procjena.

Zadatak je gradevinskog vjeStaka utvrditi trZiSnu vrijednost nekretnine na dan vrednovanja.
Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vlasniStvo nekretnine nisu predmet procjene, te stoga nisu niti
provjeravani, a u konacnici ne predstavljaju relevantan podatak koji bi mogao imati utjecaj na vrijednost

nekretnine. Zbog toga se procjena ne dotiCe eventualnih tereta niti vlasniStva, osim navodenja
trenutnog vlasnika u vrijeme procjene - konstatacije trenutnog stanja.

1.1. Identifikacija i vlasniStvo:

Predmetna nekretnina je oznaCena u zemljiSnim knjigama pod oznakom: Poslovni prostor br. 1 u
podrumu - etaza E-1 na lokaciji Havidi¢eva 2, Zagreb, zk.ul. 453, ¢kbr. 772/1 k.o. JakuSevec:

- pod A Posjedovnica:

1. ¢kbr. 772/1 Havidiéeva ulica

DVORISTE ...ooviiiiiinicieciesiesiessese s SRR 428 m2
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, ZAGREB, HAVIDICEVA ULICA 2 .. 334 m2
UKUPNO: 762 m2

- pod B Vlastovnica:
1. Suvlasnic¢ki dio: 2,51/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Poslovni prostor br. 1 u podrumu, povrsine 24,50 €m, u nacrtu ozna¢en oznakom br. 1

ROGIC D.0.0. U STECAJU, ULICA RUDERA BOSKOVICA 3, 10410 VELIKA GORICA

Osvrt na stanje u gruntovnici: stanje u gruntovnici odgovara stanju na terenu.

1.2. Podaci o teretima:

Teret je naveden u zk.ul. 453 k.o. JakuSevec, etaza E-1 pod "C".

1.3. lLegalitet:

U zk.ul. 453 k.o. JakuSevec stoji zabiljeZba:

zabiljeZuje se da je za zgradu mjeSovite uporabe na zk&.br.772/1 k.o. JakuSevec priloZzeno rjeSenje o
izvedenom stanju Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne
poslove i promet, Odjel za graditeljstvo, Klasa:UP/I 350-05/13-007/10773, urbroj: 251- 13-22-1/020-18-
29 od 12.07.2018. godine.

Zaklju€no, stambeno-poslovna zgrada i predmetni poslovni prostor su etazirani, upisani u
zemljiSe knjige, a navedena dokumentacija dokazuje legalitet predmetne nekretnine.
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1.4. Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

TrZiSnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
trziSnim uvjetima nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri Cemu je svaka strana bila dobro
obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine) i Pravilnika o metodama
vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15):

- za poslovni prostor - POREDBENA METODA.

Procijenjene trZiSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun

PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko
dode do prodaje nekretnina.

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovim procjenama trziSnih vrijednosti.

Oprema i namjestaj nisu predmet ove procjene.

Prema Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina ¢l. 68. vrijednosti do 100.000 € se
zaokruzuju na cijele stotice, a za vrijednosti od 100.000 do 1.000.000 € na cijele tisucice.

DAN VREDNOVANJA: 13.03.2023. god.
DAN KAKVOCE: 13.03.2023. god.

1.5. Opcée napomene:

Ocevidom na terenu izvrSen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih €injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta je izraden ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu narucene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o
okoliSu, posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema, nasadi i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slu€aju bilo kakve financijske
transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost
pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koriStenih pretpostavki moze utjecati
na trzisnu vrijednost.

Ovaj elaborat je povjerljiv i moZe sadrZavati povlaStene informacije koje su namijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

1.6. Podaci o procjenitelju:

Osoba odredena za procjenu je stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva i procjenu nekretnina
Aleksandar Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23, Varazdin.

1.7. Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o gradevinskom zemljistu (NN RH br.53/90)

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

- Svi vazeci normativi i propisi u graditeljstvu u RH

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (mgipu.hr)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

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

- Priru€nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica , Zagreb 2016. godine-

- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begi¢, Bijeli¢, Stefanci¢, Njegovan,
Kolari¢, Dim¢i¢, Zagreb 2018. godine
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2. TEHNICKI OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINE

2.1. LOKACIJA | ZEMLJISTE ¢&kbr. 772/1 k.0. JakuSevec

Predmetna gradevina se nalazi u Zagrebu u gradskoj Cetvrti Novi Zagreb-istok (JakuSevec) na potpuno
komunalno opremljenom i izgradenom podrucju, s zapadne strane Havidi¢eve ulice na ku¢énom broju 2 i juzno
od Hrelicke ulice. Gradevina je smjeStana u izgradenom dijelu a u okolici su pretezno stambene zgrade
sli€nog broja etaza i obiteljske kuce. Teren je priblizno vodoravne nivelete. U neposrednoj blizini se nalaze svi

sadrzaiji.
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Slika 1. Prikaz iz Geoportalzagreb preglednika - polozaj predmetne
lokacije je oznacen sivo
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Slika 2. - Prikaz iz Geoportalzagreb preglednika - predmetno
zemljiSte je oukvireno plavo
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2.2. POLOZAJ ZEMLJISTA &kbr. 772/1 k.0. JakuSevec OBZIROM NA
PROSTORNI PLAN

Iz podataka u GUP Zagreb 9/2016 - NAMJENA (izvor: https://geoportal.zagreb.hr/Karta), vidljivo je da se
zemljiSte ¢kbr. 772/1 k.o. JakuSevec nalazi u zoni MJESOVITE NAMJENE - PRETEZITO STAMBENA,

oznake M1, urbano pravilo 2.7. (Slika 3).

Ulicaljosipa Seissla

afzavrtnica

Uredenje i urbana obnova prostora

m MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO 77
STAMBENA niske gradnje

Slika 3. - Prikaz iz GUP Zagreb 9/2016 - predmetno zemljiSte je oukvireno plavo
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2.3. Elementi tehni¢kog opisa stambeno-poslovne zgrade i poslovnog prostora br. 1 u podrumu - etaza
E-1, Havidic¢eva 2, Zagreb, ¢kbr. 772/1 k.o. JakuSevec:

Katnost zgrade :
Lokacija :

Pristup :

Orijentacija stana:

Mogucnost parkiranja :
Godina izgradnje objekta :

ZateCeno stanje odrzavanja :

Komunalni prikljucci objekta :

Temelji objekta :
Nosivi zidovi:
Medukatne konstrukcije :
Krovna konstrukcija :
Krov :

Razdjelni zidovi :
Obrada zidova :
Obrada stropova :
Podovi :

Ulazna vrata :
Unutarnja vrata :

Prozori :

Zastita prozora ;

Instalacije :

Obrada procelja zgrade :
Odvodnja oborinskih voda :

Obrada ulaza i stubista:

Dizalo:

Uredenje okoliSa zgrade:
Ostale napomene :

Op¢i dojam :

Po + Pr+1 + 2 + Potkr.
Havidi¢eva 2, Zagreb

pjesacki i kolni, s parkiraliShog platoa ispred zgrade ili s kolnika i
plo¢nika ulice

podrum - prema istoku

zajednicko pakiraliSno mjesto ispred zgrade
oko 2010. godine

slabije odrzavano

gradski sustav odvodnje otpadnih voda, gradska vodovodna mreza,
DTK instalacija i elektricna mreza.

armirano-betonski, trakasti
armirani beton

armiranobetonske ploce

drvena kostrukcija

kosi krov, crijep

gipsani zidovi sa konstrukcijom i izolacijskom ispunom
Zbuka, poludisperzivna boja, keramicke plocice
Zbuka, poludisperzijska boja

kamene ploce / keramicke plocCice

PVC, dijelom ostakljena izolacijskim staklom
jednokrilna, drvena, furnirana

od PVC profila, ostakljeni izo staklom, dio drveni sa izolacijskim
staklom

zaluzine

vodovodna instalacija, odvodnja, elektroinstalacija, gromobranska
instalacija, instalacije grijanja nema

termo Zbuka sa silikatnim zavrSnim slojem
vertikale odvodnje

ulazna vrata od PVC /alu-profila / podesti i stepenice prekriveni
keramikom / ograde od €eli¢nih profila / zidovi obojani
poludisperzijskom bojom, kao i stropovi

ne
uredeni parkiraliSni plato, ureden okolni ozelenjeni prostor
poslovni prostor se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi u podrumu
dobar, nema vidljive vlage
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FOTODOKUMENTACIJA:

vanjski izgled:
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3. ISKAZ KORISNE POVRSINE

Za potrebe obracuna korisnih vrijednosti povrSina (KVP) te za izra¢un odnosa vrijednosti povrsina
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina proracunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina iskazani u dodatku A
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (€l. 7) .

- povrSine su preuzete iz zk.ul. 453 k.o0. JakuSevec, etaza E-1, a koje odgovaraju stvarno izvedenom
stanju.

3.1. Poslovni prostor br. 1 u podrumu - etaza E-1, Havidi¢eva 2, Zagreb, ¢kbr. 772/1 k.o. JakuSevec:

neto korisna

- ovrsina koef. vrijednost bruto
r.or. opis P (prema " povrsina

(m2) - bez dodatku A povrSine m2)

koef. odatku A) | kvp (m2)

PODRUM, v=2,63 m
1. [Poslovni prostor br. 1 u podrumu,
UKUPNO PP, etaza E-1: 24,50 24,50 30,63|m2
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN Komentar &.12.2022.

| u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranif cijena iz prve polovice godine. lpak po
nizim stopama. Optimizam vlasnika je sve vefi suprotno ofekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa
traZene cijene rastu po bitno] veoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na mogudu promjenu trendova i
stvaranje cjenounog balona nerealnim zahtjevima viasnika:

Kamata na kredite sU pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja je |
dalje dobar motiv ulagacima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trzite nekretnina je i dalje vrio razlicito ovisno koji dio Hryvatske promatramo. | dalje raste broj
stjecanja nekretnina od strane stranih drzavijana. U zadnjih godinu dana je vide od 12 tisufa stranaca steklo
stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnoem prometu stambenih
nekretnina povetan na 36%. Stjecanja stranaca se iskljutivo dogadaju u priobalnim Zupanijama. Dakle
najmanje svaki treci kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trZidnim okolnostima se odvija trziste Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hruatske. Trziste
e u sliedecoj godini, izmedu ostalog, ovisitii o globalnim gospodarskim kretanjima i moguéem usporavaniu
gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu,

| dalje £e novosagradene nekretning biti pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog | zbog jos wiijek stvarnog, alii
psiholodkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ofekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu narednu
godinu, i usporavanje potraZnje. Me na svim podrufjima i za sve nekretnine na isti nacin.

BN komentar: strunjaci Burze nekretnina
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B N I n d ex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na sodrudju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima pestignutih cijena tipiénih nekretnina na
tipicnim lokacijamaiz baze Eurze nekretnina. BN indeks se objavijuje jednom mjesecno.
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Traie ne i p ostignute CiJ ene Graf pokazuje kretanje trazenih | pestignutih cjena u HR za stanogradnju - na temelju

podataka iz baze Burze nekretnina.
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PROCJENA POSLOVNOG PROSTORA - Poslovni prostor br. 1 u podrumu -
etaza E-1, Havidi¢eva 2, Zagreb, ¢kbr. 772/1 k.0. JakuSevec - POREDBENA
METODA

Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na shazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

ObjaSnjenje za odabir metode:

Prema ¢l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Vaznije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema ¢l. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobic¢ajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znacajno 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 ve¢a od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja
su vecéa od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-
sigma).

Prema ¢l. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 %
izlazne vrijednosti.

Prema ¢€l. 35. Pravilnika 0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno Elanku 19. ovoga
Pravilnika.

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema ¢l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup obiljezja
nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga Clanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan
vrekdn?v_anja, osim ako je drukcije posebno trazeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema €l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanije ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

KoriSteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpiq).
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5.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: poslovni prostor povrSine 75,95 m2 u obliznjoj stambeno-poslovnoj zgradi.

Informacije
Prslavni prostar [PP) - Thirkz kipeprodagnih cijena

Nazlv atributa Vritednost atributa
IL ZkC 1476752
Datwm preqlada 113.2023
Vrsta nekretnine POSLOVINI PROSTOR (PP)
1L By (PU) £3949514
Vrsta ugovora KP - RUPCFEUOAIR
Latum prvog evdentiraria ugovora u ZK.-u 42021
Prurding 1 prametn 7585
Vrijernost nekretning (KN} 755.37¢,27
Natum ngoara bl b el
PORFFT:

= Promet podiijeze placanju FDV-2 NC
= Stnpa FDV-z (%) 75
= POV ukjud=n u prikazenoj cjeni NE
= Optiranje MNE

Stetus podatka EVALUACTIA U TIEKU

Ciemavni klok HRE_IE NASELIE

Pretafita namjena cjenavnog bloka y&%ﬁg?&g’;mﬂn E

e Informaoe

Fusluwii prostuer (PP) - Zhirke kupoprodainil djens

Naziv atributa Vrijadnost atributa
W ZEL Zhasmsy
Dztum weqlada 115,202,
Vrs:3 resrefning POSLCVNI PROSTCR (FP)
0 PN (PUY 4504877
\TET3 Lgovars FF - KUPOPRODAA
Dztum arveg evidentiranjo ugovora u ZEC u 13112021
PovrEina U crometu 125
Vrijednast tekretnin (KN < AT.A0.00
Dozlunm g s 03102021
PORELL

Fromet podiiiee placanju PCY-3 HC

Stopa POV-2 (%) 2

FOV ukljuder u prikzzanof ciieni HC

opticznje NE
Stazas padatka PHEUZE D DL Y
Cienowmiblck DUGAVT

P - MIFAONTTA MAMIFNA -

e menz 2 &
Breteiia narien: cancyriod Hoka PHEIEL. (03 5 | AMEI
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Primjer 3: poslovni prostor povr

| nformacnc

Tatarmacije

‘_:J* VL N

L

Poslovnl prostor (PP) - Thirka kupoprodajnth cijena

Maziv atributa
ID ZKC
um pregleda
isle riky wlnine
ID PH (PU)
Wisle wyowrs

Delumn prouy =edenlicajao ugove & ¢ ZRCu

SowrEing u promety
Wrijednas: rekratnine (KN)
TFhEm ngoverFE

PORFFT:

Stopa UV o (%
PUV ukhutzn u prkazane) cpeni
upranje

Status podat<s

Cjenaeai luk

Pretezica namjena cjenovnog bioka

Vrijadnost atributa
1531206
11.3. .
20ELOVNI PROSTOR (PR
4730475
<P - KUPOPRODAIA
00.06.2022
10180
754.905,30
1705027

SVALUACLIA U THIE4L
HRELIC N/ASELIE

M1 - MIESCVTTA NAMIENA -
2RETEZITO STAMEENA

Sine 101,89

Maziv atributa

| ID 2<C

Liatury pregleca

| Wrsma nekrefnins
[IDPN (P

WIS Ugovera

| Lanury prvag evidenfirana ugavnra i AR

Povrsinz L prometu
wrifedosl nee sinine TEN)
Catury ujovora

it R

Zromet podifjefe placanju POV-2
Slups POV-a {%¢]

LV ukljugen u prikazane cocn
Cptirarge

Stazus podatka

| Ciowwni bluk,

P aledils namjane Cienovioy boks

Vrijednost atributa
1550671
L3023,
PIS1 (PNT PROSTOR (PR)
4730822
K RUPOCRODAJA
UERTL ) R
4294
415.365,28
18.03.2022

EVALUACTIA U TLIEKU
HRELIC NASELJE

M1 MJ=SOVLIA HAM_ENS
PRFTFF7T() STAMRANA

Naziv abributa
IDZ<C
Iharm pregleca
Wisla nsbrelnng
11 e (P
Wisld ugovars
Lhanim prens v daniirangz ugovars SR
Fuveding U promely
wrijecnost nekroming (KN
Doatun ugovera
IMOREZT:

Promet pedijeie placznu PDV-2
SZopa POV 2 (%]
PCW ubkljucen u o
Crtiank

Lt prdatka
Cienuvni blek

Freted ta narmjona denovnod olaka

Vrijednaost abibuta
L476773
111700,
POSLOVNI BROSTOR. (PR}
ALl
KF - KUPOPRODAN.
FLNL0N
22,50
25261508
22052001

I WA TIACTIALE TTH K
HPELIC HASELIE

W7 -mMi TTITIA NAME A -
PRETEZITO STAMBENA

m2 u obliznjoj stambe

no-poslovnoj zgradi.

Arsing d.o.o.
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5.3. Tablica - ulazni podaci:

Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4, 5.
Katastarska op¢ina JakuSevec [Zaprudski otok JakuSevec | JakuSevec | JakuSevec
ID PN (PU) / ID ZKC 4399514 4604877 4759475 4730822 4500234

§ Nadnevak sklapanja kupoprodajq 27.11.2020. | 08.10.2021. | 15.04.2022. | 18.03.2022. | 22.05.2021.

g' Lokacija Draganici Sv. Mateja J. Seissla J. Seissla J. Seissla

g Vrsta nekretnine PP PP PP PP PP
Kupoprodajna cijena (kn) 755.329,20| 187.850,00( 754.906,30| 416.366,28| 262.615,08
PovrSina nekretnine (m2) 75,95 17,53 101,89 42,94 22,50
Kupopr. jedini¢na cijena (kn/m2) 9.945,08 10.715,92 7.409,03 9.696,47 11.671,78

DRZAVNI
ZAVOD 5

CROATIAN BUREAU
OF STATISTICS

Godina

Year
| 2019

2020.

2021

2022,

STATISTIKU

lindeksi (@ 2015.=
Indices (@ 2015 = 100) "

Tromjesedje

Quarter

novi postojedi
G ¥
ukupno  |stambeni |stampeni |or20 Jadran
e Zagreb
objekt
Existing City of Adriatic
e dwellings |Zagreb coast
(o8] 117,55 10900 11952 12502 11867 100,59
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10224
Q3 12136 10007 12390 13346 11805 103,93
Q4 12490 10849 12308 13738 12035 10964
Q1 12825 10769 13212 14079 12539 109,31
Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
Q3 12075 11083 13335 14100 12691 11335
04 13295 10866 13745 127 61 119,45
a1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 13003 11877 143,00 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
Q4 14499 12498 148,97 14251 12437
Q1 15225 13643 15553 (36863 14728 13232
Qz 15704 13766 16201 (752> 15152 140,80
Q3 16244 14123 16669 (823TD 15580 13965
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5.4. Tablica - izracun jediniCne cijene poslovnih prostora:
MEDBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
_|Indeks na dan kupoprodaje 145,45 158,32 175,12 168,63 152,55
‘;5 Indeks na dan vrednovanja 182,31 182,31 182,31 182,31 182,31
g Koeficijent korekcije 1,25 1,15 1,04 1,08 1,20
S |Meduvremenskiiziednacena | 1, yoc 57| 1p33968|  7.71323| 1048300 13.948,75
jedini¢na cijena (kn)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
o Lokacija / etaza 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
% % Veli¢ina 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00
E g Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
3 & |Uredenost 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
= Stanje gradevine 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Meduvremenski i
interkvalitativno izjednaCena 9.473,68 9.871,75 5.862,05 8.386,47| 11.159,00
cijena
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) -24% -20% -24% -20% -20%
Prosjek (medijan) 8.950,59
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps. 523,09 921,16 -3.088,54 -564,12 2.208,41
Odstupanje od prosjeka (rel.) 5,84% 10,29% -34,51% -6,30% 24,67%
Dozvoljeno odstupanje (+
8 130%) /ulazi u DA DA NE DA DA
% proracun (DA/NE)
g Kvadrat apsolutnih odstupanjq  273.625,19( 848.526,56| 9.539.061,16 318.233,76|4.877.084,48
& |Suma kvadrata aps. odstupan 15.856.531,16
ﬁ Standardno odstupanije (z): 2.815,72 31,46%
el
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini¢na cijena 9.722,73
JEDINICNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA - Poslovni prostor br. 1 u podrumu -
etaZza E-1, Havidi¢eva 2, Zagreb, ¢kbr. 772/1 k.o. JakuSevec:
Uskladena vrijednost u kn/m2: 9.722,73
ili €m2: 1.290,43
5.5. TRZISNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA - Poslovni prostor br. 1 u

podrumu - etaZza E-1, Havidi¢eva 2, Zagreb, ¢kbr. 772/1 k.o. JakuSevec:

Nekretnina PovrSina - m2 |Jed. cijena €/m2 Ukupno:
Poslovni prostor br. 1 u podrumu - etaza E-
1, Havidiceva 2, Zagreb, Ckbr. 772/1 k.o. 24,50 1.290,43 31.615,49 €
JakuSevec
ili 238.206,89 kn
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6. REZIME

Nakon sveukupno provedene analize:

REZIMIRAM:

TRZISNA VRIJEDNOST: Poslovni prostor br. 1 u podrumu - etaza E-1,
Havidi¢eva 2, Zagreb, Ckbr. 772/1 k.o. JakuSevec,
NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

6.1. |Poslovni prostor br. 1 u podrumu - etaza E-1,
Havidi¢eva 2, Zagreb, ¢kbr. 772/1 k.o. 31.615.49 €
JakuSevec (t.5.5.):

6.2. |ZAOKRUZENO (na cijele stotice): 31.600,00 €

Procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode
do prodaje nekretnina.
Porezni aspekt nije obuhvacen ovim procjenama trziSnih vrijednosti.

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da je iznio sve okolnosti
koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa, Procjenitelj je procjenu je izradio u skladu sa
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

U VaraZdinu, 14.03.2023. god.
Izradio:

Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.

A I_ E KS E)i,gitally signed

ALEKSANDAR » o

ANDAR samac

Date:

SAMAC 2023.03.14

06:48:16 +01'00'
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7. VLASNICKA DOKUMENTACIJA

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HREVATSHA

Optinski swd u Novom Zagrebu
ZEMLJENOKNJEZNI ODJEL NOVI ZAGREER
Stanje na dan: 11.03.2023. 07:56

Katastarska optina: 336826, JAKUSEVEC Broj ZK ulodka: 453
Bro| zadn|eg dnevrika/Upravnog rleden|a: Z-33586/2022 ETAFNO VLASMISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivrie plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICK] UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAD NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Adresa katastarske Seatice/Natin uporabe
Rbwr. | katastarske | 279 P | watastarske EesticalNadin uporabe zgrade, naziv F“:z'“"' PPR
dastice 3 kuéni b ade

1. T2 18 |Hewiditeva ulica T2
DVORISTE 423

ZORADA MIESOVITE UPORARE, ZAGRER. 334
HAVIDICEVA ULICA 2

UKLUPHNO: TEZ

DRUGI ODJELJAK

Rbr. | Sadriaj upisa | Primjeda
Temeljem zapsnika broj Z-1068/2021/453 prenasi se sijededi upis: Zapnmena 26.03.2019.g. pod
hrojem Z-8621/2019

ZABILJEXBA. Temeljem &.36 at.1 Zakona o posiupaniu s nezakondo zgradanim zgradama (NN
86/12) zabiljeduje 98 da o 2a 2arady mjedovite uporabe na 2k br. 7721 ko, Jekulever prlo2eno
rjefienje o ipvedenom slanu Gradskog ureds za prostoma ureden|e, izgredn|u grada, grediegsivo,
komunaing posiove | promet, Okl za gradielstvo, KlasaUPA 350-05/13-007/10773, urbroj: 251-
13-22-1/020-18-20 od 12.07.2018.

1.1

B
Viastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa | Primjedna
1. Suvlasnitki dio: 251100 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Poslowni prostor br. 1 u podrumu, povedineg 24,50 &m, u nacriu aznaden omakom br. 1

ROGIC D.0.0. U STECAJU, OIB: TZ109704380, ULICA RUDERA BOSKOVICA 3, 10410 VELIKA
GORICA

1.2  Zapnmijeno 2511 2022.0. pod brojem Z-33565/2022

naf[R.9)

ZABILIEZBA, OTVARANJIE STECAINOS POSTUPKA, RIESENIE TREOVACKOS SUDA U
ZAGREBU POSL BR. ST-15B21-17 25.11.2022, nad dufnikim Rogié d.o.o.,01B:72109704990,
veblka Gorica, Rudera BoSkovita br.3

EpE i BOP-a (dahem i vojeme Irade) 11023023, (20423 Serancac i
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 338826, JAKUSEVEC

[
Taratovnica

Arsing d.o.o.

Broj ZK ulodka: 453
ETAFMO VLASNISETVO S ODREDEMNIM OMIERIMA

Ribar. ] Sadriaj upisa

[Fiite

|Primjedna

1. Ma suviasnithi dio: 1 (2,51/100)

1.1 Temsljem zapssnika broj 2-1068/2021/453 prenas| se shjeded upla: Zaprmieno
11.09.2012. broj Z-43623/12
Temelem rjefenia o calguranju ovog suda poal br. Owr-2406/12-3 od 12,
studenog 2012. godine uknjdupe se zalodno prevo radi 0siguranja noveans
tradbane u iznosu od 1.456.625,43 kn, a5 zakonskom zateznom kamatom
tekutom na znos glaviece od 1.103.022 57 kn potevii od 4. ravnja 2012 goding
pa do isplate, te radi cesgurana trodka postupka u Iznosu od 11.040,00 kn 83
zakonakom zateznom kamatom tekudom od 12. studenog 2012, godine, pa do
splate, za korist

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
12 Temeljam 2apssnis broj 2-1058/2021/453 prenas! se sijeded upla: Zaprmiens

11.08.2012. broj Z-43623/12
Zabilieduje se ovrdivost tradbine.

1.4536.625,43 KN

Potveduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze remljidnih podataka na datum 11.03.2023.

Espis i BIP- (dalum i vrisme rade ) 11030023, DE:04:23

23
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