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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPAN]JSK; SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-499:2021
Zagreb, 25. oujka 2021.
RIESENIE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlutujuéi povedom zahtjeva Andreja Babica, temeljem ¢ 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s €1 10. i &1 12.a, Pravilnika o stalaim sudskim
vjcstacima (NN br, 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19),

rijedio je

Andrej Babi¢ (OIB 64232298358), diplLing.grad. iz Zagreba, Kolarova 7. imenuje se
stalnim  sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme
od tetiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. oZujka 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Andreja Babiéa za ponovno
imenovanje stalnim sudskim viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno Je da je podnositelj zahtjeva
rjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-550/17 od 10. o3ujka 2017. imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahijev za ponovno imenovanje u skladu s &lankom 12, st. 2. Pravilnika. odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

§ obzirom na navedeno, sukladno &lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima,
podnositelj zahtjeva nije duZan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene viasti,

drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti struénu obuku niti dat prisegu.

Nakon &to je ulvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz & 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.

Za “"?-’-;"K.g. \
SUDAC OVLASTEN ZADBAVLIANY:
POSEOVASUDYRE UPRAVE . 3
= Vieran BlaZckovid - \

g
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IZJAVA
O POVJERLIIVOST! | NEPRISTRANOST!

Ja Andrej Babi¢ dipl.ing.grad. roden 31.05.1960 godine iz Zagreba, Kolarova 7
zaposlen u Jadranovo d.o.o., Zagreb, Zapoliska 22, na radnom mjestu direktor —
oviaiteni stalni sudski vjestak, pod materijalnom i kaznenom odgovornoicu
izjavijujem da sam u prethodnoj godini i da ¢u ubuduce:

1. Sve poslove obavijati u skladu s vazecim zakonskim i podzakonskim
propisima i aktima Drustva,

2. Cuvati kao povjerljive sve slufbene podatke kojima sam raspolagao u
obavijanju posla te ih nisam neovlaiteno davaoc na uvid trecim
zainteresiranim pravnim odnosno fizickim osobama,

3. U obavijanju svog posla djelovac potpuna neovisno, nepristrano i jednako
prema svim pravnim i fiziCkim osobama,

4. Obavljao poszo, odnosno donosio odiuke iskljucivo temeljem objektivnih
pokazatelja i propisa te bez utjecaja bilo ¢ijih osobnih interesa.

Andrej Babic dipl.ing.grad.

stalo sudski viestak

Y,

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoliska 22, Zagreb
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1. UVOD
SVRHA IZRADE ELABORATA: Utvrdivanje trZidne vrijednosti nekretnine
PODNOSITELJ ZAHTJEVA: AN-FO 93 d.o.0.- stecaju
Ozaljska ulica 73, 10000 Zagreb
OIB: 72809781276
LOKACIJA NEKRETNINE: Selska cesta 215
k.€. 6650/1
) K.0. Trednjevka
DAN KAKVOCE: 14.10.2022.
DAN VREDNOVANJA: 17.10.2022.,

i.1. OPCENITO O PREDMETU

Na zahtjev Narugitelja potrebno je obaviti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine
na adresi Selska cesta 215 u Zagrebu, u naravi poslovni prostor L123 na 1.
katu zgrade povrsine 62,01 m2, terasa 40,77 m? koja je dio poslovnog
prostora L123 i terasa 5,08 m? koja je takoder dio poslovnog prostora L123.

Procjena je obavljena utvrdivanjem ¢injeniénog stanja u naravi, u skladu sa
gradevinsko tehni¢kim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015, Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjestaka utvrditi trzignu vrijednost predmetnih nekretnina na dan
procjene, odnosno:

¢ Razmotriti predmet
e Obaviti oCevid na licu mjesta
 Predoditi dokaze procjene trzine vrijednosti nekretnine

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 14.10.2022. godine obavljen je o&evid na predmetnoj lokaciji radi izrade
elaborata procjene trZi$ne vrijednosti predmetne nekretnine te se taj dan uzima
kao dan kakvoée, dok se za dan vrednovanja nekretnine uzima 17.10.2022.
Prilikom ocevida obavljen je pregled nekretnine, shimanje postojeceg stanja
nekretnine, izvrSen je uvid u postojecu dokumentaciju kao i prikupljanje
potrebnih podataka na bazi kojih ¢e se obaviti procjena nekretnine.

21. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Prema izvatku iz posjedovnog lista br. 5042, k.o. Tregnjevka nalazi se:

el Broj Adresa katastarske estice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebuni
o | & | katastarske |festice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? . D L] pravoi | Primjedba
destice zgrade - o reZimi
665071 Horvacanska cesta-Selska cesta 10218| 20
STAMB.POSL.BLOK. Zagreb. Horvacanska cesta 31F. 9354

21,290,234, 314, 17. 31. 23, 25, 31B. 31D, 27, 31C,
31E. 17A. Zapreb. Selska cesta 215, 217

DVORISTE 364

6650/2 HORVACANSKA CESTA 49) 20
ORANICA 49
Vkupna povriina katastarskih éestica 10267

Predmetna nekrenina nije upisana u Zemlji§ne knjige. Nastavno navedenome,
kao relevantni podaci za izradun trZidne vrijednosti neketnine koristiti ée se oni
predoCeni u kupoprodajnom ugovoru broj 2004/102/1 od 01.03.2004.
Kupoprodaijni ugovor priloZen je kao prilog na kraju elaborata.

Predmet procjene:
» Poslovni prostor L123 na 1. katu zgrade povrsine 62,01 m?,
e Terasa 40,77 m? koja je dio poslovnog prostora L123
o Terasa 5,08 m?koja je takoder dio poslovnog prostora L123.

Kao viasnik predmetne nekretnine upisan je:

AN-FO 93 d.o.o., Ozaljska 73, 10000 Zagreb

JADRANOVQ d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.2. OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog ogevida dana 14.10.2022.. godine, utvrdeno je da je
predmetom procjene poslovni prostor na 1. katu stambeno-poslovnog bloka

Horvacanska — Selska u Zagrebu koji je izgraden na kat. &est. br. 6650/1 k.o.
Trednjevka.

Zgrada je smjestena u istoénom dijelu gradske Cetvrti TreSnjevka - jug.

=

Spomenuta Iokacija se nalazi u zoni mjesovite - pretezito stambene namjene

(M1) te ju karakterizira okolna izgradnja stambeno poslovnih i stambenih zgrada
maksimalne katnosti Po+Pr+9.

U neposrednoj okolini predmetne nekretnine odvija se poveéi pjeSacki i
automobilski promet te je predmetna nekretnina dobro prometno povezana s
gradskim sadrZajima te Sirom okolicom.

U blizini se nalaze mnogi objekti javnog i usluznog sadrZaja (osnovna $kola,
vrti¢, glazbena $kola, djegji parkovi, shopping TreSnjevka, dom zdravlja,
sportski sadrZaji, obrti, trgovine, restorani, kafiéi, itd.).

JADRANOVO d.c.0.
VIESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Prema GUP-u Grada Zagreba, k.&. 6650/1 k.o. Trednjevka, prema namjeni i
koriStenju prostora nalazi se unutar granica mjesSovite-pretezito stambene
namjene (M1), a prema prikazu, Uvjetima kori$tenja, uredenja i zastite prostora
— nalazi se u zoni 2.9. Uredenje i urbana obnova prostora visoke gradnje.

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.3. TEHNICKI OPIS ZGRADE

Predmetna &estica je nepravilnog tlocrtnog oblika te se nalazi na ravnom
terenu.

Lokacija u kojoj se nalazi predmetna nekretnina je blok poslovno-stambenih

zgrada razli¢ith visina (do Pr+9). Predmetni poslovni prostor se nalazi u zgradi
etaZnosti Pr+2.

ca Rudolfa Bica,

Zgrada je sagradena 1995. godine. Krovna konstrukcija zgrade je ravni krov..
Vanjska stolarija je PVC. Zavrina fasadna obrada je pretezito Zbuka te je na
djelovima postavijena keramika.

Za sve dijelove objekta koji u nepritupaéni vizualnom pregledu i za koje nije
predoCena dokumentacija, procjenjuju se na temelju pretpostavke da su
ucbicajene izvedbe za vrijeme u kojem je zgrada izgradena.

Stambena zgrada je spojena na gradsku elektri¢nu, vodovodnu i plinsku mrezu.
Nosiva konstrukcija zgrade armirano-betonska sa obodnim zidovima od opeke.

Temelji su armirano-betonski trakasti, medukatna konstrukcija takoder
armirano-betonska.

_ JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.4. TEHNICKI OPIS POSLOVNOG PROSTORA

Poslovni prostor je jednoetazni poslovni prostor povrine 62,01 m? koji se
nalazina 1. katu zgrade, terasa 40,77 m? koja je dio poslovnog prostora i terasa

5,08 m? koja je takoder dio poslovnog prostora.

tehnicki opis

POSLOVNI PROSTOR

IMOVINSKO — PRAVNA DOKUMENTACIJA

K€ 6650/1

k.o. Tresnjevka

posjedovni list 5042

z.k.C. -

k.o. -

zk.ul.br. -

KVANTIFIKACIJSKI POKAZATELJI

katnost 1. kat

Neto povrsina 62,01 m2

Visina prostora 27m

_OPCI OPIS

namjena Poslovna

godina izgradnje 1995,

prilaz asfaltirana cesta

parkiranje na javnoj prometnoj povrsini

promeine veze osobni prijevoz, javni prijevoz
(autobus)

stanje dobro

INFRASTRUKTURA

elektricna mreza prikljuéen na gradsku mrezu

vodovod priklju€en na gradsku mrezu

kanalizacija priklju¢en na gradsku mrezu

plin prikliuen na gradsku mrezu

telefon prikljuéen na gradsku mrezu

_grijanje i topla voda kombinirani bojler

MATERIJALI

vanjska stolarija PVC

unutarnja stolarija drvena

obrada zidova

Zbukani sa zavrinim naliéem

obrada podova

parket, ker. plogice

obrada stropova

spusteni gipskartonski strop s
rasvjetom i instalacijskim izvodima

JADRANCVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3. PROCJENA

Prociena trZzne vrijednosti nekretnine obavlia se prema dobivenoj
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju predmetne
nekretnine.

lzraun se obavlja prema uobitajenim metodama prora¢una za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proradunu se koriste podaci izdani od sluZbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema

viastitim iskustvima i trenutaénim trzidnim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri proraéunu trzne vrijednosti korigteni su slijedec¢i propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17

Zakon o prostornom uredenju 153/13

Zakon o vlasnistvu i drugim stvamim 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

e Zakon o zemlji$nim knjigama NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

e Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95. 70/97, 128/99,

57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09,

153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12,
14/14

Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10,76/11, 19/12, 151/13
HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada — definiranje i
proradun povrsina i prostora

e VaZeci gradevinski normativi i propisi u RH

» Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

e Drzavni Zavod za statistiku, Priopéenje br. 3.1.5/1. Cijene
prodanih novih stanova u prvom polugodiétu 2020.

e Drzavni Zavod za statistiku, Statistika u nizu, Indeksi cijena
stambenih objekata
GUP Grada Zagreba
lzvadak iz informacijskog sustava trista nekretnina (e-
nekretnine) za zakup poslovnih prostora.

. JADRANOVO d.o.0.
VIJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH opéeprihvacéena tri pristupa i tri metodologije procjene:

» Prvi pristup je staticki pristup, a metoda koja se koristi za izradun
vrijednosti nekretnine je troSkovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

e Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izraduna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

 Tredi pristup je dinamicki, a metoda izraguna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koristenja dijele na:
e najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godiSnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
e poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godiSnjem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba
» nekretnine mjeSovite namjene - nekretnine koje se djelomi&no koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
e nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice viSestambene zgrade ili obiteljske kuée

Troskovna metoda koristi se za utvrdivanje trZi¥ne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojeéih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obilieZjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti teta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za uvrdivanje trZi$ne vrijednosti neizgradenih
I izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova,
garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trzi§na vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (tfransakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trzi§ne vrijednosti izgradenih
gradevnih Eestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je PRIHODOVNA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti poslovnog prostora.

Za utvrdivanje trZiSne vrijednosti zakupnine poslovnog prostora kao
pomoéna metoda odabrana je POREDBENA METODA.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.2. PROCJENA POSLOVNIH PROSTORA PRIHODOVNOM
METODOM (METODA KAPITALIZACIJE DOBITI)

Metoda kapitalizacije je metoda kojom se vrijednost najamnine ili zakupnine,
odnosno predvidenih prihoda u buduénosti pretvara u tr#ignu vrijednost neke

nekretnine u sadasnjosti. Ova metoda primjenjiva je samo kod vrednovanja
nekrenina koje ostvaruju prihod.

Kapitalizacija dobiti je izradun svih predvidenih prihoda umanjenih za moguée
troskove i rizike. Godi$nje ostvareni prihodi od nekretnine daju godignji bruto
prihod. Kada se od toga dijela odbije dio za operativne troSkove, amortizaciju,
poreze, odrzavanje i rizik od izostanka najamnine, preostali iznos predstavlja
godisnji neto prihod.

Stopa prihoda, odnosno stopa kapitalizacije je odredena trzistem i izvodi se iz
nedavno zaklju€enih transakcija na sli¢nim nekretninama. 1z odnosa godis$njeg
neto prihoda i stope kapitalizacije proiziazi sadasnja trZi€na vrijednost
nekretnine. Stoga, rezultat procjene je ocjena &iste dobiti kakva se ocekuje u
slijedecoj prodaiji nekretnine.

Prigodom primjene prihodovne metode na primjereni nadin utvrduje se poloZaj
na trzistu nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na
nekretnine, tro§kova gospodarenja i drugih okolnosti koje utje€u na vrijednost
nekretnine.

Prihodovna vrijednost moZe se utvrditi na temelju:
e opce prihodovne metode (tzv. dvotraéna prihodovna metoda)
e pojednostavijene prihodovne metode (tzv. jednotradna prihodovna
metoda)
e prihodovne metode na temelju periodiéki razligitih prihoda

Opéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izradunati vrijednost
gradevina odvojeno od vrijednosti zemlji$ta na temelju buduceg prihoda. U tom
sluCaju vrijednost zemlji§ta se utvrduje primjenom poredbene metode.
Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne &estice.

Pojednostavljena prihodovna metoda se takoder primjenjuje kad treba
izratunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju
buduceg prihoda, pri éemu se vrijednost samostalno iskoristivih djelomicnih
povr§ina mora uzeti u obzir u punome iznosu.

U prihodovnoj metodi na temelju periodicki razliitih prihoda, prihodovna
vrijednost utvrduje se iz ostvarivih &istih prihoda izvedenih iz vjerodostojnih
podataka unutar razmatranog vremenskog razdoblja i ostatka vrijednosti
katastarske Cestice na kraju razmatranog vremenskog razdoblja. Periodicki &isti
prinodi kao i ostatak vrijednosti katastarske Gestice diskontiraju se na dan
vrednovanja.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Zbog prethodno navedenog, odabrana je POJEDNOSTAVLJENA
JEDNOTRACNA PRIHODOVNA METODA za utvrdivanje trziSne vrijednosti
poslovnih prostora.

POJEDNOSTAVLJENA JEDNOTRACNA PRIHODOVNA METODA

U pojednostavijenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se iz
kapitaliziranog Cistog prihoda i utvrdene vrijednosti zemljiSta koja se diskontira
na dan vrednovanja uz uzimanje vrijednosti samostalno iskoristivih djelomiénih
povrdina prema opéenitom izrazu:

PV=PGxM+VZ/q";
q=1+(p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = &isti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljidta

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevine
TU = tro8kovi uklanjanja

Pojednostavljena prihodovna metoda se takoder primjenjuje kad treba
izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju
buduéeg prihoda, pri éemu se vrijednost samostalno iskoristivih djelomoénih
provr§ina mora uzeti u obzir u punome iznosu.

U pojednostavljenoj prinodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemlji§ta moze
se zanemariti kod predvidivog ostatka odrzivog vijeka koritenja gradevina
duZeg od 50 godina pa se izraz za jednotraénu prihodovnu metodi svodi na:

PV=PGxM

U pojednostavijenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljista nece
se zanemariti i umanijit ée se za troskove uklanjanja kod predvidivog ostatka
odrzivog vijeka koriStenja gradevina kraceg od 20 godina, pa izraz za
jednotra€nu prihodovnu metodu glasi:

PV=PGxM+ (VZ-TU)/ q";
q =1+ (p/100)

Orijentacijske kamatne stope na nekretninu odabrane su prema Prilogu br. 13
iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENIA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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PRILAGODAVANJE KAMATNIH STOPA NA NEKRETNINE OD PROSJECNIH
PODATAKA

Za predmetnu nekretninu - poslovni prostori s prosjeénim obiljeZjima -
orijentacijska kamatna stopa iznosi 4,6 - 6,0 %.

PRILAGODBA ODABRANE KAMATNE STOPE

prema polozaju nekretnine: odabrano:
vrio dobar do izvrstan, ograniceni rizici -0,5do-1,0%

dobar do vrlo dobar, prosjeéni rizici 0,0% -0,5%
los do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%

kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost...):

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0% +0,5 %
narodito losa do +1,0%

gospodarska situacija:

narodito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0% 0.0%
narocito lo$a do +1,0%

razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0%

uocljiv do -1,0% 0,0 %
visok do -2,0%

p- odabrana kamatna stopa nekretnine 5,0 %

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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POJEDNOSTAVLJENA PRIHODOVNA - JEDNOTRAGNA METODA - ZANEMARENA DISKOTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Potencijalni brutto prihodi 111.198,33 kn
Gubici zbog nepopunjenosti kapaciteta i naplate 2,00% 2.223,97 kn
Efektivni brutto prihod (EBP) 108.974,36 kn
Tro&kovi odrZavanja, osiguranja i poreza 15,00% 16.346,15 kn
Marketing i ostali operativni trodkou 5,00% 5.448,72 kn
Operativni troskovi ukupno 21.794,87 kn
Efektivan prihod 87.179,49 kn
Amortizacija 5,00% 5.448.72 kn
PG - CISTI PRIHOD POSLOVNOG PROSTORA {NOP) 81.730,77 kn
M - MULTIPLIKATOR 18,82
q =1+ (p/100) 1,05
p -KAMATNA STOPA NEKRETNINE 5,00%
starost posiowog prostora 27
predvideni vijek gradevine (ukupno) 100
n - PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA GRADEVINE 58|

1,538.135,69 kn

PRIHODOVNA METODA - PROCJENA POTENCIJALNOG DOHOTKA

powsina za najam

trZina najamnina

trZiSna najamnina

postojeda najamnina

potencijaini brutto

opis prinod
m? kn/m? mjes. Kn godiSnje kn godiSnje kn godiniji
Poslowi prostor 73.47 m2 126,13 kn/m2 111.198 kn 111.198 kn
UKUPNO 73,47 m2 111.198 kn
TRASNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 1.538.135,69 kn = 20,935,656 kn/m2
i okrugio: 4.538.000,00 kn = 205.675,16 €

FAKTOR KORISTENJA NEKRETNINE
Opis lok./trziste zgrada stanje zgrade FK odabrano
POSLOVNI PROSTOR prizemlie 2 25 2 2,5
Predvideni vijek gradevine: 100
Starost poslownog prostora (g) 27
OOVK u % odrZivog vijeka koritenja 27,00%
Predvidivi ostatak odr#ivog vijeka koristenja (n): 58
TRASNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

- Selska cesta 215

- poslowi prostor

- 8650/1 TreSnjevka B
UKUPNO: 1.538.135,69 kn = 2D.935,56 Knim2

it okrugla: 4.538.000,00 kn
20567518 € 2799,69€/m2

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPNINE
POSLOVNOG PROSTORA POREDBENOM METODOM

Utvrdivanje vrijednosti zakupnine poslovnog prostora provodi se poredbenom
metodom.

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemlji$ta, a koristi se | 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.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimaino 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla izvrsiti
poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovarajuéom vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obilieZja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +40%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na tr¥igne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji indeksni nizovi i koeficijenti za
preracunavanje).

Primjena poredbene metode vréi se na temelju kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrsi se meduvremensko i interkvalitativho
izjednaCenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u odnosu na
osobne i neuobicajene okolnosti. Dobivena poredbena (privremena) vrijednost
prilagodava se trZi$noj vrijednosti i dobiva konaéna tr3igna vrijednost
nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trZigne procjene je
neposredna usmjerenost na trZiSte, a nedostatak se moZe oditovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljinoj Zivahnosti
djelomicnih trzita.

Svi nuzni podaci podaci za poredbene nekretnine dobiveni su iz informacijskog
sustava trZista nekretnina (e-nekretnine) za Grad Zagreb, iz Zbirke kuprodajnih
cijena za zakupnine poslovnih prostora usporediva s predmetnom nekretninom
sukladno €l. 6. i 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, br. 78/1 5).

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednadenje cijena poredbenih
nekretnina (€lanak 6. Pravilnika o metodama procjiene vrijednosti nekretnina
-Narodne novine" br. 105/15.) koristeni su indeksni nizovi za Grad Zagreb
DrZzavnog Zavoda za statistiku, Statistika u nizu, Indeksi cijena stambenih
objekata.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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4 ZAKLJUCAK

Ukupna trziSna vrijednost predmetne nekretnine — poslovnog prostora na 1.

katu zgrade na adresi Selska cesta 215 u Zagrebu, izgradenog na k.¢. 6650/1,
k.o. TreSnjevka iznosi:

1.538.135,69 kn

ili okruglo:

1.538.000,00 kn

8to prema fiksnom tecaju konverzije od 7,53450 kn / 1 EUR iznosi:

205.675,16 EUR

Nalaz dovrsen.

U Zagrebu, 17.10.2022.
Stalni sudski vjestak

Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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5. PRILOZI

fotografije

izvadak iz posjedovnog lista

izvod iz katastarskog plana

kupoprodajni ugovor broj 2004/102/1 od 01.03.2004.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACGENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZAKATASTARI

GEODETSKE POSLOVE

Stapie na dan: 14.10.2022. 15:40

PRUJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TRESNJEVEA (AMbr. 335622)

Posjedovni bst: 5042

Tdio Prezime i ime odnosao rertha i nariv, prebivaliste od sjediste upi asobe 0B
111 DDUSTROGRADNIA-GRADEVND PODUZECE ZAGREB. SAVSKA CESTA 66, 10000
ZAGREB, HRVATSKA
Podaci o katastarskim festicama
wl = Broj Adresa katastarshe &esticeNaéin uporabe katastarske Povesina/ Broi Posebmi
2| £ | katastarske |EesticeNaéin uporabe zerade, naziv zzrade, kuéni broj i) Drﬁ pravmi Primjedba
festice zgrade : rezimi
66501 |Horvacamska cesta-Selska cesta 10218 20
STANB POSL BLOK Zagreb, Horvadanzka cesta S1F, 28534
21.29_ 234 31A 17 31.23.25 318 31D, 27, 31C,
31E. 174, Zasreh, Seldka cesta 215, 217
DVORISTE 364
86502 HORVACANSKA CESTA 401 10
ORAMICA 49
16267

Ulkupea povrsina katastarskih festiea

WAPOMENA: Ovaj prijepis posiedovnog lista nije dokaz o viasmiitou pa kamstardim fecficama ypisanio o posjedovnom liste

]

JADRANQOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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10722, 205 AM Zajzdnick: riormacijsk sustaw Zerfjinn knjga’ katastra - Svna apkaca

]
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA )
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko TREINEVRA 3332
GRADSKI URED ZA KATASTAR [ GEODETSKE POSLOVE ki b 680l

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizme mjerdo :spisa 1. 2000
Izvorno aygenlo plaaa 11000

Danmn ispsa: 1710 2022

tittps Jioss wradienazemija hriputlic cadSenvices ispPacton=publicCadastre Parcel dnstistioniD=T004cadastreMunicpalityid=2732 Spossessions. .

€

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoliska 22, Zagreb
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TINDUSTROGRADNIAY d.d, 7
lu dalinjem teksey
TRATHIK, dipl.ing.arh

egfeb, Savska cesta Bf, MB
procavacelil keju
++ % jedne strane

'f\NE'O ‘93" d.u.o.,Qz:lj:ka 73,10000 EAGRED, {m.b.n
dzr.MIJ\QEN VITEZIC (u dalinjenm ctekstu: kupac)
sklopili sy avay

UGOVOR

I - PREDMET UGOVORA

cClanak 1.

Prodavately preda
suviasniékog dijela nekretnine- =
stamenoe ~poslovnom bloky Horvaéanska -Selska ,u
Zaqrebu,k.é.br.EG&O{‘..k.o.T:eSnjwka. te s

N e— e

215 opisan kao.
‘1.ktt..pnul.prastor,m;fj,povtiim E2,Cin2
tterasa,dio pos.pros.L123,povriine 40,7 7m2
{terasa. dio posl . pros.L123,povedine 5,08 m2

IT - CIJENAR

Clanak 2.

R ——

3272058

tastupa Clan Uprave STANKD

3583711 koji zastupa

n  druge strane,

O KUPOPRODAJI POSLOVNOG PROSTORA BROJ 2004710211

i€, & kupac"videnom staniu® kupuje 190/100000
grade i pripadajucey zemljilta u

rjim povezan i na niemu
uspostavljen poseban dig-poslowvni PIcstor u cbjektu“3"«Selska casta

Kupoprodajna cijena nekreétnine ir Zlanka 1. iznosi:

Kupac je teneliem predugovora o kipoprodaji post Brosion broj 2001/43041 25
¥74.674,15 knidto Eini | konalou cijenu ackreinine i Hanka |.ovog sgovora.
Slovima
ideveistosedamdeseréetiritisuteSestoseda
a.

A

27

predincing prostor plali wkupno

ndesetfetirikuneipetnaestl ip

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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U cijeni de sadriana (aza grubih gradevinskih radova-ROMBAU siztem,
ped kojom e podrazumijeva kenstruktivna lzvedba gradevine bez
pregradoil zidova unutar predmetneg prostors, defifnitivna izvedba i
obrads vanjskeg dijela gradevine (fasade) sa ostakljenjem, te
oslguranie moguénosti priklivdks na glavne vodove elektrike,
vodoveda, kanalizacije i centralney grijanja (bez razvoda 1 plode
elektroinstalacije).

Konagno dovrdenje i unutradniec uredenie poslovnog prostora kupac Lo
izvesti prema obradi i oprem! vlaszitih potreba, a ne iskliuéuviemo
mogueneat e izvedbe, %to je predmet posebnog ugevora.

Ovake utvrdena cijena formirana je pod uvistem da se kupac odrile
potraZivanja ksmats na upladena sredstva kao bicnim uviecom za
pravnu obvezatnost ovog Ugcvora.

U eljeni nije sadrian porez na promet nekretnina , ved ga plaéa
kupac na osnovu rjedenja o razreru porera po Poreznoj upravl
Zagreb.

Kupmre je duzan nastanak porezne obveze pPrijaviti ispostavi Porezne
uprave na podruéju koje se nekretnina nalazi u roku 30 dana od dana
potpisa ovog Ugovora ("NARCDNE NOVINE® broj €9, od 04. srpnia
1667 .g.)

Daim tako ulvrdene keonadne cijene poslovnog prostora i obveze
pladania iz Zlanka 2. i 3. ovog Ugovora, prodavatelj i kupac nersju
vite nikakvih drugih potraivanja = bile kojeg naslova ovog Ugovora,
t3. niti prodavatelj s naslova poskuplienia gradenja, a nitvi rupac s
naslova porrafivania kamatas na uvpladena sredstva,

III - PLACANJE
)

Elanak 3,

Kupac se obvezuije da ¢z ugovorna cijena iz &lanka 2. ovog Ugovora

biti pladenz na ¥iro-radun prodavatelia broj 2402006-1100080082 (s

naznakom lokacije i broja Ugovera) w sliiedeéesm roku:

kn 974.674,15 -Pladono temeliem Predugovera o kupoprodaji
posl.prostora broi 2001/430/1.

Ovako utanalen rok pladanja § wvvjeti formiranja cijena imaju peo-
pristankuy stranaka znadaj bitnih sastedaka ovog Ugavora, b

IV - OBVEZA PRODAVATELJA
Clanak 4.

Prodavatall se praator koji je predeet ugavaranjs izveo prema
odobreno] prodektnoj dokumentaciji, te ée ga predati kupcu u posjed
cdmab po isplatf konacne Kupopredajne cijene.
Pod predajom prostora u posjed smatra se petpune dovrien
prostora u farzli grubih gradevinskih radova, ob
tennilki pregled objekta po nadleinom Upravnom organu, 3 time da
eventualni msnji nedostaci %ojil nemaju bitnog ut

jecaja na funkeiju
stanavania, ne mogu Diti razlogom za odlaganje preuzimanja poslovne
prostoro.

fffﬂ(f;_JJM\L

je poslovnog
avlijen pozitivni
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&lanax 5.

Ake prodavately ne preds poslovnl  prostor kupcu o posied do

Lzoverandg roka iz &lanka 4. ovog Ugovora, o razlog nije viZa sila,
duian je placiti kupcu na ime ugovorene kazne 0,5 promila ad cijene
pesiovneg  prostora ir  &lanka 2. eoveg Ugovora pa svaki dan
takadnienla, a tima da ugovorna kazna ne moie prijeéi iznoz od 1t
{Jedan posto) kupeprodaine cijene poslovnog prostera.

Lahtjev za obr

roku od 8 dana nakon ohavljeno primopredaje posiovnog proatora.
U sluaju da kupac zakasni = Platanjem ugovorenog iznosa iz Elanka

3. ovog Ugovora [u clelosti ili dielomiéro), guoi prave na ugovorenu
kaznu-penale.

Clanak &,

Obaveza prodavatelja  smatra  so izvrlenom canonm primopredaje
poslovnog prostora kupeu 114 danem koii je kap dan primepredaje
peslovneg  prostora kupcu  paznafen o piseenoj  obaviiesti za
priropredaju. Od dana primopredaje, odnosno dana aaznalenoq kupcu 2a
primopredaiy, kupse  snosi  sve troskove koji terere ugovoreni
poslovai prostor {troskovi zajednitkog cdriavanja i upravljanja,
grijanja, zemljarine i drugi trodkevi) bez cbzira na razlege zbog
koiih je kupae preuzes Prostor sa zakadnjanjem.

V - GARANTNI ROK

&lanak 7.
Garantni rok za kvalitetu gradevinskih i

radova za poslovni PEOSLOr iz &lanks 1,
godine rafunajudi od danas tehnidkog prijesa

VI - PRIMOPREDAJA

gradevinsko=-obrtnifkih
ovog Ugovara Lraje dvije
abjekta

¢lanak 8,

Primopredeia poslovnog  prostora OBavit e sc zapisnlik; lu
prisutnosti ovlaitenog predstavniks

prodgavatelsa i kupea, a

N
asnovi DOIVOLE za primopredaju, koju kupeu izdaje Sektgr prodaje
Industzogradnie naken podmirenia konacne cijere, kag i requlirane
Gbvaze placanja poreza na Premet nekretnina

Clanak §.

Kepac ima prave i obvezy prilikem preuziranja peslovnog prostora
odmah staviti Prigovor na kvalitery i

izgradenog prostora i ugradene
Spreme. a w3 skrivene mane 9 roku od 8 dana

e nakon saznanja o
njihevorm postajanju, a u garantnor roku.
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Slanak 10,

ko prodavatell ne prihvati prigovar kupea iz ¢lanka 9. ovog
govora, 3poino pitanje rjedava ze putom Komisije u maotavu ad trf
Clana. Trecaq Zlana koji je ujedna i predsjednik komisije biraju
redstavnici kupca i prodavaoca ¥eii su ujedns § &lanovi komisidie.
Nalaz komisije cbvezan je za prodavatelja 1 kupca, re je pradavacelj
u sluéajun do je zshtjev kupca opravdan, dudan v roke 30 dana
pristupiti otklanjanju uturdenik  nedestataka L eekleaics ih v
primjerenom roku. Trodkove predsjednika komigije snos: prodavatelj
ukolike je prigovor esnovan, a u protivnom trodkove snosi kupac,

Clanak 1l.

AL~

hko je prigovor kupea u pogledu nedostataks neotklonilve priroda, a
pprodavateld  ga  uvaZi, vrijednost teko utvrdenih nedostatake
Eptoci‘jenic ©e se zajednick: i oabiti od konaZne cijene poslovnog
iprostora.

'VIT - ZAVRSNE ODREDBE

Elznak 12,

«Prodavatelj ovla3duje kupca da bez svake daljnje suglasnost, 2 na
Ftemelju ovog  Ugovora i zapisnika o primopredaji, moie izvelics
vknjizbu suvlasnistva | Prava vlasniirtva posebnag dijela-poslovnog
prastora iz &lamka 1. ovecg Ugsvera na sveje ime. Trolkove uknjilbe
snosi kupac ukljufujuci i ovieru potpisa Ugovora. UOkniiZfbu objekta i
etafiranja poslavnog prostora prodavatelj ¢e izvrditi u roku od §
godina od dobivanja uporabne dezvale za koriltenje objekta.

e

L Clarak 13.

Kepac ne moZe crafiti, niti mu je prodavatels. deZan priznati
viasniStve niti precati poslevni prostor u posied prije padmirenja
pune kvpoprocajne cijene : eventualnih ostalih davania u smislu ovayg
Ugevora.

Kupac je suglasan da prodavatelj ima pravo protiv njega ustary
tulbom za smetanje pesjeda i privatnem tulbom zbog kriviénog djela,
samoviasti ukeliko bi samovoljno wias ili uselio u poslown: proestor,
te wjedno dozveljava prodavatelju prave nz POVIat posjeda u smislu i
pod uvjetima i: Flanka 22.%i 23, Zakene 9 vlasniftwy i drugim
stvarhim pravima,

¢ Clanak 14,

Povriina poslovnog prostora dz2raZunata je na temelju prejsktne
doXumentaciie, pa eventualna manja odstupanja de kojih mofe dodi o
tehnolegiji prilikom izvodenia radova, uemaiu nikakva vtjecsia na
ugovorenu cijenu 1 povriinue. Kao manja cdatupania smatrat te sa
fazlika do +— 2% od ugovorene povriine.
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Slanak 15.

Upag  ja obvenan  sam, o svom Ctro%ku  zatraffti 1 ishoditi  awva
otrebns odabrenja (odebrendie namijene, radnu i upsrabnu dorvole) od
Iindiolnih brgans, te podnijeti zahtjev za energetsku suglasnost i
fplatitl  tsksu  MEP-¢  {“Elektri™] kao novi potrodak ¥oji  se
rikljutule na clektrifng mredu.

Clanak 16.

o ave eatale odnoae koii nisu regulirani ovim Ugovorom primjeniivat
te s¢ Znkon o obvernim odnosima.

Clanak-17.

Ugovorne strane pokuiat &o svaki eventvalni spor iz eves Ugovora
irje!ici prvenstvens sporazumno, a ukolika se na taj naZin spor ne bi
mogae rieliti o sporu odlufuje nmadledinl sud u Zagrebu.

Glanak 149.

Cvaj Ugewar de izraz uglasnesti 1 volje ugovornih strama, a
sklopljer je w 6 (dfest] istovietnih primjeraka ad kojinh svaka
ugovarna strana debiva po 3 (tri] primierka.

0 Tagrebu, 01.03.2004. g. ]
b DA od.65%. Do,

» Y
SINDUSTHOGRADNIAY 4.4, RDPAC: /f
Clan Opr 1 "ANFO '93%d.56.0.
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