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Narucitelj: TERMOBLOK d.0.0. u stecaju
Sesvete, Sesvetska cesta 37
OIB. 29996892107
Predmet: POSLOVNI PROSTOR - LOKAL NA PRVOM KATU

TRGOVACKOG CENTRA "MILLENNIUM"
Sesvete, Ljudevita Posavskog 3

|dentifikacija: k.O0. Sesvete Novo
zk.ul.br. 817

suvl. dio 1. Suvlasnicki dio: 7,78/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Povrsine: KVP = 10,36 m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U 1V/2020.G.

Trzi$na vrijednost: 109.000,00 kn

RVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudskj vjestak za graditeljstvo
| procjenu/nekretnina

Zagreb, 29.04.2020. g.
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RIPUBLIKA HRVAT SKA
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ujuci ;nwndﬂ"‘ zahyeva Hrvoja Balije.
( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 ;
ne Novine br. iR'14

«da u Zagrebu. odluc

Zakona © sudovima '
m sudskim vjestacima (Narod

Predsiednik Zupanijshog st
na temeliu Clanka 126 stavak 4
B2 1% u veri s &1 12, Pravilnika o stalm

1237155 23916).

rijedio )¢

&estinski dol 86g. ponovno se imenuje

Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba.
ROCJENU NEKRETNINA

stalnim sudskim yvjcstahom za GRADITELJSTVO I P
vrpeme od Setin godine

ObrazloZzenje

_Hr?-njc Balija. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
78 f’l’ﬂilﬂ!jll‘tﬂ | procienu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l 12
st. 3 Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima. ¥

Nakon 8o ) | ' . P ;
A je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika. rijeSeno je kao

NIK SUDA
univ.spec.crim.

O wome obavijest:

) Hirvoje Balija

2 Ministarstvo pravosuda
' 0 & .p“.
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UVODNI PODACI

Potpisani vjestak dobio je 2 | -
I€ Zadatak da izraq| procjenu trzigne vrijednosti nekretnine oznake

Identifikacija: k.0. Sesvete No

zk.ulbr.  g17 "

Suvl.dio 1. Suvlasnigk dio 7,78/10000

ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
ekretnina:
- $OSLOVNI PROSTOR - LOKAL NA PRVOM KATU
B RGOVACKOG CENTRA "MILLENNIUM"
: Sesvete, Ljudevita Posavskog 3

Dan kakvoce: 29.04.2020.
Dan vrednovanja: 29.04.2020.
Datum ocevida: 29.04.2020.
Ocevid nekretnine: iZvrSen u nazoé&nosti predstavnika vlasnika nekretnine

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koristene strucne i znanstvene literature

- Zakon o viasniStvu 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)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19. 98/1 9)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

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

- Krtalic V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

1.3. Ostalo

- Vjestaku je predoéena preslika etaznog elaborata poslovne zgrade u kojoj je
locirana predmetna nekretnina na prvom katu. Identifikacija predmetne nekretnine

izvréena je uvidom u predoéenu presliku etaznog elaborata poslovne zgrade te
glede usmene izjave predstavnika viasnika nekretnine.

1.4. Opéi uvjeti

vornost za eventualnu netocnost predoéenih i

izradu ovog elaborata procjene. |
nistiéka ili imovinsko-pravna provjera,

- Vjestak ne garantira niti snosi odgo
pribavljenih podataka koristenih za
- Predmet ove procjene nije geodetska, urba

niti provjera s upravno-pravnog naslova. | o
i Vl'ﬁ;:ak ijzjavljuj: da ovaj elaborat izraduje nepristrano | neovisno, primjenjujuci s

svoja struéna znanja iz podruéja zadatka vjestatenja.

str. 3
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CENZUS d.o.0.

NALAZ

identifikacija nekretnine

Zemljisno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu zk. ulogka iskazano je:

k.O. Sesvete Novo
zk.ul.br. 817
zk.C.br. 72475
Suvlasnicki c_lit? i Nekretnina
1. Suvlasnicki dio: 7,78/10000 ETAZNO POvezano s vlasnistvom posebnog dijela
VLASNISTVO (E-1) lokala oznake D3-L179 na prvom katu
Vlasnik: TERMOBLOK D.0.0. U STEGAJU
Sesvete, Sesvetska cesta 37
OIB: 29996892107

. Katastarsko stanje

k.o. Sesvete
k.C.br. 7247/5

str. 5
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CENZUS d.o.0.

-

ﬁ NESLUZBENA VERz,,
A

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SESVETE, 33545,
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE k.2 br.: 72475

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 2000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum 1spisa: 28.04.2020

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJE
' N UDOF
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/) COIRAGNE

str. 6
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CENZIUS d.o.o.

Za nesluzbenu identifikaciiy | ?
servis na web stranici Mi n:s Cestica zemljista u z-k. i katastarskom operatu koristen je

tarstva pra :
\ - VO .
hitps://0ss.ure dienazemiia.h, Pravosuda i Drzavne geodetske uprave:

REPUBLIKA HRUATSKA

HJN:'\Tﬁ.E’EIUﬂ r‘ﬂﬂ\a‘ﬂ'_-,“*ﬁﬂ Proged [ “Borvoy TR ilog i’ plod v Pt o0 FTS ope o g u

DRI AVNA LEDDETSNA upe AVA pFernliiinakngfrom watres | ul odivorge podatolo remigind bnjage

st rfrwrew o Fueograkad i

Poletna stranica
Ministarstyo pravosuda Drravna geodetska uprava  Korisne informacije .i""

PREGLED KATA STARSKOG OPERATA m DMET
PREGLED STATUSA PREDMETA  PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJSKOG PREDMETA | )

PretraZivanie po podacima o testici
Katasta sk yrpd”

GRAD ZAGRER »
o
Katastarska oplina™ SESVETE 325422 )
3
Broj kat. festice™ T247 5
&

Pretrafivanie po podacima o posjedovnom lish;

Brot posiedovnog bsta Qe

.W-‘Fm “ Pregledaj PUBZP ', Pregleda) 2xu/aze

i Bk i Bro| PL Broj DL Adresa kataslarske Lestice/ Hatin vporsbe ¥ atastarske Lestice) Madin uporabe Pravn
[ T2475% e S e, bkl b 29rade é * grademsa
Kaz 52 LJUDEVITA POSAVSKOG 24847
K817 DvoRISTE 19657
17
K8 ZGRADA Sesvete Ulica Ljudevita Posavskog 3 4900
L Sh'.i "-Ipﬂl P vl | e 1-12d41
BrojZKUL  Broj PL Posebni pravni retimi  C'O133dnje  Oznaka zadnjeg  Kiasa zadnieg Plombe/Oznake
promjene alaborala uprawnog redenja
817 KB17 262/2020 756/2002

2.2. Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u juznom dijelu Sesveta, u Ulici Ljudevita Posavskog.
Podrucje je u cijelosti urbanizirano; izgradeno viSeetaznim poslovnim, stambenim i
stambeno-poslovnim zgradama. Teren na lokaciji je ravan. Prilazne prometnice su
komunalno uredene i opremljene. U blizini predmetne nekretnine nalaze se brojni objekti
javne, drustvene i komercijalne namjene. Ulicom uz predmetnu poslovnu zgradu
poloZena je kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodovod, elektrika,
kanalizacija, plinoospkrba i telefonija. Parkiranje je omoguéepo na ur:edenoj povrsini
predmetne parcele te na vanjskim javnim parkiralisnim mje§t|ma (tre¢a zona naplgte
parkiranja) u blizini predmetne nekretnine. Javni gradski prijevoz - autobus, prolazi

neposredno uz predmetnu nekretninu.

—_— —_——
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CENZUS d.0.0.

3. NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. Prikaz opcCih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se tesko oporavija od posljedica globalne krize. To J€ rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnotezen)a naslijedenih 1

prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrodnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr idr.), za
2020. g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano

prvenstveno globalnom pandemijom virusa COVID-19, stoga je i stanje na trzistu u
nadolazeCem razdoblju neizvjesno.

Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN Index BN indeks je jedinstven indeks kop prati kretanja cyena stamberh neloetnna na podnucju

Republike Hrvatske. BN indeks se temel) na podacima postUgnutih ojena bp Lruh nekretrena na
tipslrimn bolcacijama (7 baze Burze neloretruna BN indeks se objavijuie jecnom myesedno

F-.-
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4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sliedeée metode za Procjen,

vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troskovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
Kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkimih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzi§na se vrijednost .

odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
Katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.
l

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje

svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu

usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti $teta i nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, a s obzirom na veli¢inu, vrstu i
lokaciju nekretnine, te raspoloZive podatke za sli¢ne nekretnine iskazane u registru

e-Nekretnine za zakupe poslovnih prostora, potpisani vjestak odabrao je
pojednostavljenu prihodovnu metodu za procjenu trzi$ne vrijednosti predmetne

-

nekretnine.

4.2. Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine pojednostavljenom prihodovnom metodom

4.2.1. Prikaz cijena zakupa poslovnih prostora

Temeljem Cl. 57. Zakona, potpisani vjestak je koristio sliedece izvore podataka za
odredivanje jediniCne cijene zakupa poslovnih prostora:
- Registar prometa nekretnina e-Nekretnine propisan Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15).
Potpisani vjestak izvrsio je pretraZivanje registra prometa nekretnina e-Nekretnine, té

zdvojio realizirane transakcije zakupa poslovnih prostora, kao $to slijedi:

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl @gmail.com




CENZUS d.o.0.

_i “ k.¢.br, | Povrsina * Vrsta nekretnine

m2 '
= 1
Sesvete
1. 7241/25 1
5,00 zak
3. svete 7241/25 250'00 A
R.ﬂnl Datum Cijena Cijena e
broj ugovora | zakupa zakupa Trajanje zakupa
(kn) (kn)
s PDV"M‘I bez PDV.a
1 24.04.2019. | 1 160 31 928,25 8 2
| <0 61,88 %
2 | 01.04.2019. | 14 211 56 11.369 25 787 80 40 160,;//
3 | 11.12.2018. 14.431 80 11545'44 6.17 46-18 4"/ 1
Prosje¢na zakupnina-:

‘.. .+ Lokacija predmetne nekretnine

L B

“..+ Lokacija poredbenih nekretnina



CENZIUS d.o.0.

4.2.2.2. Interkvalitativno i
‘#* 1% ,:a YIEN
OZNAKA NEKRETNINE
JEDINICNA CIJENA c1

. 62,22
VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup
1,00 1,00
LOKACIJA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 1,00 0,90
1,00 1,11
ETAZA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00
FIZICKE KARAKTERISTIKE
0,90 do 1,10 0,95 1,00 1,00 1,00
0,95 0,95 0,95
INAMJENA -
: 0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OPCE STANJE
0,90 do 1,10 0,95 1,00 1,00 1,00
0,95 0,95 0,95
Korekcijski koeficijent: 0,9030 1,0020  1,0020
- R L EEEEE————
Uskladena jediniCna cijena c2: 9853 6234 2 53,06 |

Iskljucivanje neuobiéajenih okolnosti

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

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znagajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjene
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednagavanja.

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema zna&ajnih odstupanja od
uskladenih cijena.

c= 57,98 kn/m2 = 7,68 EUR/m2

str. 14 Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com
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ro a korig .
oni qavodi u kojoj mjeri zgrada odgovara | dalje moé;zg;ﬁ:.) tkao stupnja uporabivosti
_yremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mijeri trajng | Ekonomicnoa | Z;Eht_Jewma za
koristen)a zgrade Moze ispunjavati svrhu
G- godina gradnje: 2000 ¢
gtarost: | |
OVK - odrzivi vijek koristenja. Eg g
GIOVR © 0,25

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica:

T
T o

OOVK: 66,0% ( 53 g.)
_Trzi$na vrijednost nekretnine

S obzirom na izracunati OOVK > 50 g. i CI. 41. St. (3)

: TS Pravilnika o0 met -
vrijednosti nekretnina, izraz za jednotraénu prihodovn odama procjene

U metodu svodi se na:

PV=PG*M
PV ... prihodovna vrijednost nekretnine
PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

trziSna stopa kapitalizacije: 4,5%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosjeénih podataka (prilog 13.):

polozaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): D.szﬁ
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0.0%

dﬂ -2,0%3 U.quu

str. 15
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CENZUS d.o0.0.

Korisna vrijednost povrsine: | 10,36
Trsigna zakupnina za poslovni pr ostor: 57 o m2 ;
‘ k“’mz |

90%, h

Popunjenost:
Troskovi gospodarenja 2 16%,

Ukupni godisn)i prihodi:
12*0,90 * 10,36 ° 57,98 =

Trokovi gospodarenja.
6.487,27 * 0,16 =

PG - Gisti prihod:

M - multiplikator (prilog 14.):

OOVK: 53
4.5%

prilagodena stopa kapitalizacije:

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:
5.449 30 * 20,07 =

5 10.521,24 kn /Im2 KVP =




CENZUS d.o.0.

POSLOVNI PROSTOR - LOKAL NA PRVOM
TRGOVACKOG CENTRA "MILLENNIUM"
Sesvete, Ljudevita Posavskug 3

KATU

Sesvete Novo
817

1. Suvlasnicki dio: 7,78/10000 ETAZNG VLASNISTVO (E.4)

TERMOBLOK D.0.0. U STEGAJU
Sesvete, Sesvetska cesta 37
OIB: 29996892107

Uredski poslovni prostor KVP = 10,36 m2

54. Trzisna vrijednost nekretnine

C 10.521,24 kn /m2 KVP =

1.393,73 EUR /m2 KVP

TeCaj HNB: 1 EUR= 7,548975 kn

Zagreb, 29.04.2020. g.

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
| procjenu nekretnina

st"l 1
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Uredenje zaj

ednickinh dijelova =
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CENZ

Uredenje zajednickih dij
zgrade

Predmetni poslovni
lokal na prvom katu
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Uradere preadmetnoga posioy

nog prostora lokala na pryom
waty




