desidia

NEKRETNINA:

NARUCITELJ:

BROJ ELABORATA:

SVRHA PROCJENE:

PROCJENITELJ:

DIREKTOR:

MJESTO | DATUM:

PROCJEMBENI ELABORAT

REVIZIJA PROCIJENJENE VRIJEDNOSTI
(MEDUVREMENSKO USKLADENJE)

25 lokala u poslovnoj zgradi "Trgovackog centra Millenium"

Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3

zk.Cest.br. 7247/5, k.o. Sesvete novo, zk.ul. 817,

suvlasnicki dijelovi: 6, 155, 164, 165, 166, 168, 173, 175, 185, 198, 201,
212, 213, 218, 225, 233, 234, 235, 236, 244, 245, 246, 247, 248 i 249

Stecajni upravitelj: Damir Sebeti¢ za Prigorka d.d. u stecaju

o —

P-351-2022
Prodaja stecajne mase

Goran Korica, mag.ing.aedif., REV
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Goran Korica /d@ a

d.0.0.- Zagreb = Rapska 46/B
Zagreb, 17. listopada 2022.

o Desidia d.o.0. o Rapska 46/B o 10000 Zagreb o e-mail: desidia@desidia.hr o OIB 89243570715 o




Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala P-351-2022

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA:

NEKRETNINA: | 25 lokala u poslovnoj zgradi "Trgovackog centra Millenium"
Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3

zk.Cest.br. 7247/5, k.o. Sesvete novo, zk.ul. 817,

suvlasnicki dijelovi: 6, 155, 164, 165, 166, 168, 173, 175,
185, 198, 201, 212, 213, 218, 225, 233, 234, 235, 236, 244,
245, 246, 247, 248 i 249

NARUCITELJ: | Stecajni upravitelj: Damir Sebeti¢ za Prigorka d.d. u stecaju

ZADATAK: | Procjena vrijednosti nekretnine

DAN OCEVIDA: | 25.10.2021.

DAN VREDNOVANJA: | 17.10.2022.

DAN KAKVOCE: |17.10.2022.

SVEUKUPNA POVRSINA LOKALA (m?): [1.592,30

PROCIJENJENA VRIJEDNOSTI ( 4.047.100 HRK ili [537.142 EUR
NEKRETNINE SVEUKUPNO:

SURADNICI: | Goran Rumenovic, mag.ing.aedif.
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Anamarija Bezjak, mag.ing.aedif.

PROCJENITELJ: | Goran Korica, mag.ing.aedif., REV
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

desidia str. 2/21




Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala P-351-2022

SADRZAJ:

Sazetak prociembeNn0g ElabOrata. .. .ee..eeeei ittt e e 2
1Y U 2 ) S 3
Registracija trgovackog drustva Desidia d.0.0.....c.evuiiriiriiiiiitiit i ei e e e eie e eeieeeanaans 4
Ovlastenje - RjeSenje 0 iMeNoVaNjU VIEStaKa. . .uuuieeereereeie et eiteeteeieeiteiteateeeeneeneeaeeeaseeenes 5
1. Popis primijenjenih propisa i HEerature. . ...coueiiiiiiiiiiiiiiii ittt ittt e eeeeieaaaas 6
P 05 el =] 1)1 o T 7
3. Izjava procjenitelja 0 nepristranosti i NEOVISNOSTi....ivirirriitiireiiiiirrireieeeeaaaaaaeaaens 7
4. Zadatak procjenitelja i SVrha ProC eNe. ... .. et iiiiiiiiietteeeiireeeeraeeaseeeeeeeeeeeesannnnnnes 8
B, POVISINA NEKIEININE. .. .\ttt et e e e ettt i e et et e eeeeeeaaeaseeseaneenaeeanaeanneenn 8
6. Procjena vrijednosti NeKretnine. ... ...oiuuiiiiiiiii i i e 10
6.1.Prikaz i analiza opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina...........cceveiiiiiiiinnennne... 10
6.2. Izbor metode procjene vrijednosti s obrazlozenjem.........ccoeeeiiiiiiiiiiiiiii e 11
6.3. Procjena vrijednosti lokala poredbenom metodom........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii i 12
7. ZakljuCak 0 vrijednosti NEKIetNINE. ....c.uviiiiiit it e et e e e e e e ereeneeanaaas 21

desidia str. 3/21




P-351-2022

|Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala

'3

v

REGISTRACIJA TRGOVACKOG DRUSTVA DESIDIA d.o.o0.

leysalAz) Q04149 0202Z1'LE - 0202'L0°LO0 00T 1202°50°0¢
efeygalazi elsip,  aljqopzel oysungeiqQ eulpo9 alepaid wnjeg

eosalazl eyslioueury

‘8p€1.9-| foig ‘I *Bas pod nqaibez n epns Boxygenobi| poy uesidn oig af pelans
19epod 1|e}sQ

"euny (0'000°0Z PO SOuZ! BU BUNY 00‘000°0} PO SouZl BZ [ejidey 1uljaws) af uegarod "pob "GE6L'ZL @l PO BREAIUSO WONNPO
:ejeydey Boufjawa) susfwoig

‘eaelds| NyIqZ N npns eusljAe)sop njsya) woaou n af

@) aulpob $1.0z°1L0"80 PO ealsnIp nlueaiuso o eaefz| nsoalio n af euslusliwzi suipob */ 10z 60°8L PO EAISNIP BUNSANYS WONNIPO
‘eAeidsi nyIqz n efjaeisop as 1oy "0z elugslis *g po BA}snIp sAelz| wWojsye)} wiaou eusfusiiwez af 9] ‘eAgnip

alsipals eu 1soupo as 1foy nalip n 'se61 eauisoid gL po nfuealuso o eaelz| sl eusfusfiwzl |0z elugalis *g po sunsdnys woNNPO
‘BAR[Z| OBY NHjI|q0 WoAou N eusljaeises | 'pob ‘Ge6L 2L gL Wo-gLZ es euspepsn ‘pob ‘p661°0L2Z PO NfUBAIUSO O BYN|PO

PIE DIREAIUSO

1SOUpO IUABId

ougeulpsfod | oujejsowes ednjsez -
Jopap -
4ot eoln eysdey 'qeibez
(apjelqns auezan IZexlid) ZepHH9561€8 810 'VOIJOM NYHO9O
afuednjsez ez auajse|ro 2qosQ

'0°0°p 2BAIUSO lUIpal -
g9y eoln eysdey ‘goibez
(BIBlans sUezen IZevid) Zer1L9G6LES 18I0 ‘BOLOY UBI0D

BAJSNIP IAOUE|D/IDBAIUSQ

e|IzoA yjuiojow afuealljwleuz) ,
eyjizal yiueys zi exnpod afueznud
efuspoaaid abnsn

elueJyeiboloy abnjsn

esljoxo aysez Inojsod jugnys

eylupalsodowns ewnsifjwez wpjswng | BWEWNS

n eluasepodsob nfuepaideun 9) naysiequ ‘nloazes woujen ‘ipaiaudoliod n sourejalp aunepaojelaes nfonipod n 1aojsod 1ugnys
eponzioid woloeyyoads es nsoupepins efueaipinjod

9)g1zJ) eu eUSEIq d[UEljAB)S | BUSEIQ BlUpOAZIOId

epoAzioid ylupaiaudoljod efupoaziord euesubajul ,

epoaziold Ui¥sojode zonzl | zoan ‘elionquysip ‘epedaid ‘eluponzioid exsojode .

1souseelp eupasaudofjod

eyjjofesy slueaezipo 1 sluspain

.

(Buueyeo) ewiopdeu | ewioid ‘ewnjsl wn eqnisdo
d n) efueAiznisn zaq 1|l s njsafw wobnip eu nlugosjod ez exejdeu | e9id ‘ejaf sluewsidud *
efeysalws ebnisn alueznud 1 exeydeu 1 egid ‘el alueaiznisn | aluewsadud ,
esaluayul uez
ulezip pyelb
ulezip pslysnpur ,
awaudo | easfons sluenfjwleuz ,
‘ainneJbo10} ‘e18s)0 ‘ElUEIdoMNOLIB)
‘exsnobiluy weind uens yiueysy | agasnod augoso ez aqos auided ‘eoeZEIgO YiuAojsod ‘ewngle ‘exiupencjalp ‘ejeley ,
yigeabl ‘ejeseld ‘esepje ‘ejesey ‘esidoyni yiuseqzeB | ejalp yiuagze|b ‘eingolq | ebifuy ‘eluepz) yiugipousad ‘esidose sfueysn
Jsoujejelp exgeAepzl ,
efioowoud | elloipne ‘esaiBuoy ‘easlegs) ‘eieuiwas ‘eojuoipel alueliziuebio ,
(epueBedoud | ewe|yal) eqzpiwoid ,
wsalueflaeldn | walueaojsod s 1zaa n alueaojalres ,
elusliuw Bounel sfueamdsi 1 ejsiz)) eluenizenst ,
efuesped jsouiejalp ,
aqoi slusigipepys ,
oz|eue | elueanidsi Boxpiuyay jsouiejalp
afupeJb wopjaloid elueflaeidn jsouealp ,
eluapaun Boulojsod 1rojsod 1ugnus
1peiBz n afioezijewn)y || eluspe|y eaeisns | efuellub eaejsns pajBaid jiaopal | apelbz pajBaid pisiabiaus ‘slueloyied ossiebiaus ,
efuspelB Jozpeu ugnus 8} eunapelt sluape.b | sluenpaloid ,
euujanjau ausfooid efgnipod zi efuagejsaln ,
enislis)pesb efnipod z| sfuagersala ,
KA} yluwezoul efuednisez ,
Ni$iZJ) WOUWSZOU! | waewop eu efuenopaisod Bosxgenobs sluefjreqo ,
winobuy n ebnisn sfueznid ,
2qod elepoud 1 eludny

efueno|sod jawpald

eweqpaiud eu ‘NA)SPaIS WOUZOA

ngsoulonoBpo wouagiuelbo s oaignip
M40 uAeld

BUNY 00°000°0Z
|eydey ufjaway

99y eolin exysdey
(gesbez pei9) qaibez

esaipejaysipals

‘'0°0°p VIAIS3A
aluspeib 1 Jozpeu ‘sluelpialold ez ‘o'o'p ‘y|QI1SIQ

exuAL

eydnisod zeg

eRielqo eisin yins eluegsio . snejg
awaido awayuad | ejeunge.s efupoazioid ,
ayjljewlojul zi eynpod 280S6£080° ¥SHH
ulezip gam , ain3a
ells gam alueABzIpo | epelzi ,
nsoujejalp aupoIs | aujeunge. , G1L045€7268
eAignJp Boysfioewiojul sbnjsn a0
eulujaniau afuenezipo | wouuaniau efueliresdn 1nojsod
eujujanau njawoud n afuenopaisod 28056£080
eweujujayau aluerojsod , san

nsouAipfe auaojoisnd 1| suaeaniel-oxysuods ningnfpin sfoy abnisn exonsun
abnisn axgnsun) aje}so
apnuod 3x)slN} BWIGIGO WiB}SO N 9BNSN 9NsUn)

NWZLIN} Wosineu n abn|sn a4nsuny

. nqgaibez n pns pjoenobl)
pns uzsjpeN

str. 4/21)

desidia




Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala P-351-2022
OVLASTENJE - RJESENJE O IMENOVANJU VJESTAKA
/\/\/\/\/\)
- 0
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA
Broj: 4 Su-1464/2020
Zagreb, 25. sijenja 2021.
RIESENJE
Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuéi povodom zahtjeva Gorana Korice, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),
rijesio je
Goran Korica (OIB 83195611432), mag.ing.aedif. iz Zagreba, Rapska 46b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.
ObrazloZenje
Goran Korica, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.
Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.
SUDAC OVLASTEN /5 OB. Avt NJE
POSLC}VTA ST,J DSKE Ul
™ ’ b
.// Vijeran B gz eko\?zlc |
O tome obavijest:
1. Goran Korica
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
\des!dla str. 5/21




Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala P-351-2022

1. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | LITERATURE

Kod procjene trzisne vrijednosti koristeni su slijedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Zakon o prostornom uredenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/191 98/19

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina NN 114/15, 122/15 i 68/20
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19

Prirunik za procjenu vrijednosti nekretnina, Z. Uhlir, B. Maj¢ica, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb 2016. g.

Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina, TEGoVA 9. izdanje 2020

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka
5/07

Vrednovanje korisnog prostora u visestambenim zgradama 12/04, Bezak, Horvat,
Beler

Metode procjene vrijednosti nekretnina - seminar, Hrvatski institut za financije
03/14

Metode procjene vrijednosti nekretnina - simpozij, Hrvatsko drustvo sudskih
vjestaka 09/14

Nekretnine u pravnom prometu, Inzenjerski biro d.d. Zagreb, 12/04

Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa NN 107/14

Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15142/19
Hrvatska norma za obracun povrs$ina u gradevinama HRN SO 9836:2017
Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Institut IGH d.d., bilten 277, 2022.
Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore, HKAIG

Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, Podrucje gradevinarstvo broj 3.1.5/1.
Cijene prodanih novih stanova u prvom polugodistu 2022.

Bilten, Hrvatska narodna banka
Indeks cijena stambenih nekretnina, Drzavni zavod za statistiku
Izvjesce o trzistu nekretina Grada Zagreba za 2021. g.

eNekretnine, Informacijski sustav prostornog uredenja

desidia
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Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala P-351-2022

2.  OPCENITO

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom. Informacija o
vlasnistvu dana je prema dostupnoj vlasnickoj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i
preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoceni podaci istiniti i tocni.

Ocevidom na terenu izvrsen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih ¢injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta izraden je 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.

Pokretnine, prenosiva i neugradena oprema nisu predmet procjene ovog elaborata.

Ovaj elaborat je povijerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za
upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.
3. IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, niZe potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvrSio svoje duznosti nepristrano i neovisno, sukladno
pravilima struke, vazec¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema cinjenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili
koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost i

neovisnost, te da moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima elaborata.

Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vjeri.

U Zagrebu 17. listopada 2022.

Procjenitelj:
Goran Korica, mag.ing.aedif.

e —

X,J.-;’;__’:.;.;mlu;%

W A.'l.\.-
B

e 2)
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Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala P-351-2022

4. ZADATAK PROCJENITELJA | SVRHA PROCJENE

Narucitelj je nakon skupstine vjerovnika zatraZio provjeru procijenjene vrijednosti 25 lokala u
poslovnoj zgradi "Trgovackog centra Millenium” u Sesvetama, Ulica Ljudevita Posavskoj 3, izradene
na dan vrednovanja 17. studenog 2021. godine pod brojem P-279-2021, u procijenjenom iznosu od
3.524.700 HRK ili 469.494 EUR, a obzirom na protek od jedne godine od zadnje procjene.

Narucitelj navodi na fizicki nema promjene na nekretninama, stoga nije izvrSen ponovni pregled.
Obzirom na znacajan rast opcéi cijena nekretnina posljednjih godinu dana i nakon analize
evidentiranih kupoprodaja nakon izradene prethodne procjene, dajem reviziju procjenjene trzisne
vrijednosti.

5.  POVRSINA NEKRETNINE

Povrsina nekretnine preuzeta je iz upisa u zemljisnu knjigu obzirom da ulaz u vecinu lokala nije bio
omogucen te nije mogla biti provedena detaljna izmjera stvarnih povrsina lokala i usporedba sa
upisanim povrsinama u zk.

rb. suvlgigiéki broj lokala dilatacija kat oznaka lokala® povrsina (m2)
1 6 140 D1 . kat JK 11 25,29
2 155 100 D4 prizemlje SP 40 24,02
3 164 47 D2 prizemlje JP 09 36,68
4 165 18 D1 prizemlje JP 38 20,02
5 166 111 D4 prizemlje SP 36 25,99
6 168 115 D4 prizemlje M2 21,96
7 173 56 D2 prizemlje JP 57 21,61
8 175 25 D1 prizemlje JP 32 28,01
9 185 121 D4 prizemlje M8 18,18
10 198 85 D3 prizemlje SP 24 15,80
11 201 93 D3 prizemlje SP 16 15,07
12 212 184 D3 I. kat SK 34 19,28
13 213 148 D2 I. kat JK 05 23,88
14 218 188 D3 . kat SK 24 248,45
15 225 196 D4 . kat SK 11 10,89
16 233 172 D3 I. kat SK 31 21,49
17 234 178 D3 I. kat SK 37 10,82
18 235 210 D4 . kat SK 15 87,39
19 236 211 D4 . kat SK 16 15,34
20 244 222 D3 II. kat - 142,40
21 245 223 D3 II. kat - 88,00
22 246 224 D3 II. kat - 93,28
23 247 225 D3 II. kat - 188,40
24 248 226 D3 II. kat - 227,52
25 249 227 D3 II. kat - 162,53
UKUPNO: 1.592,30

* oznake lokala koje se nalaze na izlogu lokala i koje odgovaraju oznakama u nacrtima u prilogu elaborata,
J=jug, S= sjever, P=prizemlje, K=kat, M=mesnica (prostor u sjevernom dijelu prizemlja)

desidia str. 8/21




Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala

P-351-2022

PoloZzaj lokala prikazan je na tlocrtu prizemlja i I. kata u prilogu elaborata. Tlocrt Il. kata nije
dostavljen. Kakvoca pojedinih lokala utvrdena je pregledom lokala kroz izlog tamo gdje je to bilo
moguce. Kakvoca ostalih lokala utvrdena je prema stanju izloga i eventualnih tragova koristenja,
oznaka na vratima i slicno. U slucaju znacajnog odstupanja od pretpostavljenog stanja lokala
potrebno je korigirati procijenjenu vrijednost.

rb. suvlzisgi?:ki l:l:gfa kat ?;;zil;i po(\:;Ezl)n a opis kakvoce** orijentacija
1 6 140 I. kat JK 11 25,29 ureden jednostrano, hall
2 155 100 | prizemlje | SP 40 24,02 ureden jednostrano, hall
3 164 47 | prizemlje | JP 09 36,68 ureden - pretpostavka jednostrano, vanjski
4 165 18 prizemlje | JP 38 20,02 ureden - pretpostavka jednostrano, hall
5 166 111 | prizemlje | SP 36 25,99 ureden - pretpostavka jednostrano, hall
6 168 115 | prizemlje | M2 21,96 ureden jednostrano, hall
7 173 56 prizemlje | JP 57 21,61 ureden dvostrano-poprecno, hall-vanjski
8 175 25 prizemlje | JP 32 28,01 ureden - pretpostavka jednostrano, hall
9 185 121 | prizemlje | M8 18,18 ureden jednostrano, hall
10 198 85 prizemlje | SP 24 15,80 rohbau jednostrano, hall
11 201 93 prizemlje | SP 16 15,07 ureden ugaono-dvostrano, hall
12 212 184 I. kat SK 34 19,28 ureden jednostrano, hall
13 213 148 I. kat JK 05 23,88 ureden - pretpostavka jednostrano, hall
14 218 188 I. kat SK 24 248,45 ureden, lose stanje trostrano-poprecno, hall-vanjski
15 225 196 I. kat SK 11 10,89 ureden, lose stanje ugaono-dvostrano, hall
16 233 172 I. kat SK 31 21,49 rohbau jednostrano, hall
17 234 178 I. kat SK 37 10,82 ureden jednostrano, hall
18 235 210 I. kat SK 15 87,39 ureden dvostrano-poprecno, hall
19 236 211 I. kat SK 16 15,34 rohbau jednostrano, hall
20 244 222 Il. kat 142,40
21 245 223 Il. kat 88,00

otvoreni neomedeni prostor
22 246 224 Il. kat 93,28 na II. katu opustogen
23 247 225 | Il kat 188,40 pozarom, direktno ispod

ostecenog krovista

24 248 226 Il. kat 227,52
25 249 227 Il. kat 162,53

** jzlozi dijela predmetnih lokala oblozena su iznutra zastitnim papirom te je kakvoca pretpostavljena prema stanju lokala

izvana
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Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala P-351-2022

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema indeksu razvijenosti, Grad Zagreb spada u 8. razvojnu skupinu cCija je vrijednost indeksa
razvijenosti 116,560% prosjeka RH (izvor: https://razvoj.gov.hr). U predmetnom trgovackom centru
prethodnih nekoliko godina vidljivo je 40-ak kupoprodaja poslovnih prostora (9 novih nakon izradene
prethodne procjene) sto ukazuje na relativno aktivno trziste, unatoC stanju zgrade. Analizom novih
transakcija utvrdeno je da cijena lokala iznose od 246 kn/m? do 1902 kn/m?, a $to se obzirom na
raniji proracun moze smatrati neuobicajeno niskim cijenama, kao i jedna transakcija od 8.572 kn/m?
koja je neuobicajeno visoka, stoga se nove transakcije ne uzimaju u proracun.

Bruto domaci proizvod (realne stope rasta)

Q3 a4 at Qz Q3 =1 at Qz Q3 a4 a1 Q2 Q3 Q4 Qi az
2018 2019. 2020. 2021 2

= Realne stope rasta tromjesecnog BDP-a (Q/Q-4), %

Izvor: Podaci Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesecju
2022. u odnosu na Cetvrto tromjeseCje 2021. u prosjeku su vise za 5,0%. U odnosu na prvo
tromjesecje 2021. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,5%. Cijene novih stambenih objekata
u odnosu na cetvrto tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 9,2%, a u odnosu na prvo tromjesecje
2021. za 20,3%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na cetvrto tromjesecje 2021. u
prosjeku su vise za 4,4%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2021. za 12,5%. Cijene stambenih objekata
u prvom tromjesecju 2022. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2021. u prosjeku su za Grad Zagreb vise
za 6,5%, za Jadran za 3,3%, a za Ostalo za 6,4%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo
tromjesecje 2021. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 16,0%, za Jadran za
10,9% i za Ostalo za 14,4%.

S
o-——o—¢

AN NI

BN indeks 12/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

2225 | 0,17 | 7.3 | 7.0 |
Indeks cijena stambenih nekretnina

Prema portalu Burza nekretnina, BN indeks je u kontinuiranom rastu od treceg kvartala 2020.
godine. Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije. Nastavlja se trend sve vece razlike
izmedu traZenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina, Sto ukazuje da su ocekivanja vlasnika
nekretnina ipak prevelika, barem za jedan dobar dio nekretnina. BN indeks za prosinac 2021. godine
iznosi 222,5, a Sto je promjena 0,17% u odnosu na prosli mjesec, tj. 7,34% u odnosu na godinu dana
te 7,02% u odnosu na pocetak godine.
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6.2. |ZBOR METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI S OBRAZLOZENJEM

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se na izgradenom gradevinskom zemljistu koje ima
obiljezja zemljista 1. kategorije. Isto tako buduce ocekivano koristenje zemljista u narednom
periodu bilo bi iste namjene prema stanju prostorno planske dokumentacije i stanju slicnog
zemljista u okolini. Na Cestici je izgradena poslovna zgrada - trgovacki centar s posebnim etaznim
cjelinama - lokalima te obzirom na takve karakteristike zemljiSne Cestice odabrana je poredbena
metoda sukladno ¢l. 23. i 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Za procjenu prema poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih transakcija
kupoprodaja na istoj lokaciji i sa slicnim obiljezjima sukladno ¢l. 57., 58. i 59. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine, a sve prema
podacima iz sluzbenog preglednika eNekretnina Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine.

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (poredbene nekretnine):

+ Ista kategorija zemljista kao i procjenjivana - prva kategorija

+  Vrsta i mjera planskog koristenja - utvrduje se proporcionalno nekretnini

- Upisana prava i tereti - nema upisanih ni stvarnih tereta koji bi
ogranicavaju koristenje

+  Polozajna obiljezja - usporeduju se tabelarnim prikazom

Ostale poznate prednosti - nedostaci nekretnine uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe trzistu.

Osnovica za vrednovanije: TrziSna vrijednost nekretnine

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.
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6.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI LOKALA POREDBENOM METODOM

Lokacija poredbenih nekretnina

Sve poredbene nekretnine odabrane su u istom trgovackom centru u Sesvetama, Ulica Ljudevita
Posavskog 3.

Indeks cijena nekretnina (Drzavni zavod za statistiku RH)

VN Indeksi (@ 2015. = 100"
L]

DI
ZAVOD S = 1002
! 1 STimSTiky Indices (@ 2015 = 100)

Al - S
a_m BUREAL! novi postojedi

TESTICS . . Grad
ukupno stambeni  |stambeni . . adran
Godina Tromjesedje jekti objekti g

Total Existing City of . \driatic

Year GQuarter i dwellings  Zagreb 1 ‘past
2018 Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,00 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021, a1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022, a1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Qz 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80

Analiza grupa lokala

Obzirom da su predmet procjene lokali razli¢ite povrsine, orijentacije i kakvoce, izradit ce se
proracun za svaku grupu lokala slicnih obiljezja.

GRUPA 1: Najbrojniji su uredeni lokali, jednostrano orijentirani na hall trgovackog centra ili na
vanjski dio zgrade, povrsine od 10,82 m? do 36,68 m”. Lokali rbr. 1, 2, 3, 4,5, 6, 8,9, 12, 13 i 17.

GRUPA 2: Uredeni lokal, ali znacajno ostecen vlagom i curenjem, trostrano orijentiran na hall
trgovackog centra i na vanjsku terasu zgrade, povrsine 248,45 m?. Lokal rbr. 14.

GRUPA 3: Uredeni lokal, ali zna¢ajno osteceni vlagom i curenjem, ugaono-dvostrano orijentirani na
hall trgovackog centra, povr$ine 10,89 m”. Lokal rbr. 15.

GRUPA 4: Uredeni lokal, dvostrano-poprecno orijentiran na hall trgovackog centra i na vanjsku
terasu zgrade ili imaju prozore, povrsine 21,61 m* i 87,39 m. Lokal rbr. 7 i 18.

GRUPA 5: Uredeni lokal, ugaono-dvostrano orijentiran na hall trgovackog centra, povr$ine 15,07 mZ.
Lokal rbr. 11.

GRUPA 6: Rohbau lokali, jednostrano orijentirani na hall trgovackog centra, povrsine 15,34 m? do
21,49 m*. Lokali rbr. 10, 16 i 19.

GRUPA 7: Lokali unisteni u poZaru na Il. katu, povrsine 88,00 m? do 227,52 m?. Lokali rbr. 20, 21, 22,
23, 241 25.
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6.3.1. LOKALI GRUPA 1

GRUPA 1: Najbrojniji su uredeni lokali, jednostrano orijentirani na hall trgovackog centra ili na
vanjski dio zgrade, povrsine od 10,82 m? do 36,68 m?. Lokali rbr. 1, 2, 3, 4,5, 6, 8,9, 12, 13i 17.

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

Ukugna R Kupoprodaj . lzvor
povrsina Priblizna Katnost na cijena Vrijednost Nadnevak | kupoprodajne
Rbr. Lokacija nekretnine Etaza godina zgrade kn/m? nekretnineiz sklapanja [cijene (izvadak/
u prometu izgradnje | nadzemno ugovora (kn) ugovora eNekretnine ID
KVP PN
(m2) )
1 TC Millenium, Sesvete 21,32 1 1999 Pr+2 4.690 100.000,00 08.06.2021 4499079
2 TC Millenium, Sesvete 54,30 Pr, K (2 lokala) 1999 Pr+2 2.947 160.000,00 19.09.2019 4121476
3 TC Millenium, Sesvete 23,18 1 1999 Pr+2 2.588 60.000,00 27.02.2019 3991956
4 TC Millenium, Sesvete 34,29 Pr 1999 Pr+2 2.916 100.000,00 17.10.2019 4132057
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE Izjednacenje u kvaliteti
ICSN na ... | Meduvrem. KOEfICUSnt Meduvrem. |
Korekcijski |._. 9 korekcije . .
dan ICSN na dan izjednacena A interkvalit.
Rbr. Adresa . R faktor L zbograzlike| . . M
sklapanja | vrednovanja (B) cijena izjednacena
kupopr. (A) =(B)/(A) kn/m? u cijena kn/m?
) odrZavanju
1 TC Millenium, Sesvete 152,55 175,12 1,148 5.384 1,00 5.384
2 TC Millenium, Sesvete 133,46 175,12 1,312 3.866 1,00 3.866
3 TC Millenium, Sesvete 125,02 175,12 1,401 3.626 1,00 3.626
4 TC Millenium, Sesvete 137,38 175,12 1,275 3.717 1,00 3.717
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
Koeficijent Meduvrem. i
. . ) s Komfor ) ) Koeficijent - )
Meduvrem. izjednacena . . Geografski | Utjecaj ’ povoljnosti " interkvalit.
Katk Orijentacija k - o stanovanja -
Rbr. cijenakn/m? « J Jjak, polozaj k| okolisak, ) stambenog pr%::l;na iziednacena
£ prostora K_ ) cijena kn/m?
Procjenjivana nekretnina 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99
1 5.384 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 5.384
2 3.866 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 3.866
3 3.626 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 3.626
4 3.717 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 3.717
K =0,28xk + 0,09xk + 0,22xk + 0,27xk +0,14xk
P k o aps. uo sks
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
. Meduvrem. i
Kupoprodajna | . j j
) p P ! , | interkvalit. Odstupénje Odstupe'mje Kvadrat' Pojedina¢no Pravilo 2-
Rbr. Adresa Namjena cijena kn/m iziednad od prosjeka | od prosjeka | odstupanja . .
KVP zjednacena u postotku | (apsolutno) | (apsolutnih) odstupanje sigma
cijena kn/m?| Y P P p
1 TC Millenium, Sesvete ST 4,690 5.384 29,79% 1235,90 1.527.459 zadovoljava | zadovoljava
2 TC Millenium, Sesvete ST 2.947 3.866 6,80% 282,10 79.581 zadovoljava | zadovoljava
3 TC Millenium, Sesvete ST 2.588 3.626 12,60% 522,77 273.284 zadovoljava | zadovoljava
4 TC Millenium, Sesvete ST 2.916 3.717 10,39% 431,04 185.793 zadovoljava | zadovoljava
Prosjecna cijena : 4.148
Standardno odstupanje (¢): 718,70 17,32%

Pravilo dva-sigma (+): 1437,40
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Razlike u koeficijentima katnosti i geografskog polozaja se zanemaruju obzirom da se radi o
lokalima unutar trgovackog centra.

Prosjecna cijena lokala iz grupe 1 iznosi 4.148 kn/m”

Dobivena cijena u odnosu na prethodnu cijenu od 3.614 kn/m2 predstavlja povecanje od cca 15%.
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6.3.2. LOKALI GRUPA 2

GRUPA 2: Uredeni lokal, ali znacajno ostecen vlagom i curenjem, trostrano orijentiran na hall
trgovackog centra i na vanjsku terasu zgrade, povrsine 248,45 m?. Lokal rbr. 14.

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

Ukuana R Kupoprodaj . Izvor
povrsina Priblizna Katnost na cijena Vrijednost Nadnevak | kupoprodajne
Rbr. Lokacija nekretnine Etaza godina zgrade 2 nekretnineiz sklapanja [cijene (izvadak/
R . kn/m )
u prometu izgradnje | nadzemno ugovora (kn) ugovora eNekretnine ID
KVP PN
(m2) )
1 TC Millenium, Sesvete 21,32 1 1999 Pr+2 4.690 100.000,00 08.06.2021 4499079
2 TC Millenium, Sesvete 54,30 Pr, K (2 lokala) 1999 Pr+2 2.947 160.000,00 19.09.2019 4121476
3 TC Millenium, Sesvete 23,18 1 1999 Pr+2 2.588 60.000,00 27.02.2019 3991956
4 TC Millenium, Sesvete 34,29 Pr 1999 Pr+2 2.916 100.000,00 17.10.2019 4132057
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE Izjednacenje u kvaliteti
ICSN na ... | Meduvrem. KOEfICUSnt Meduvrem. |
Korekcijski |._. 9 korekcije . .
dan ICSN na dan izjednacena A interkvalit.
Rbr. Adresa . R faktor L zbograzlike| . . M
sklapanja | vrednovanja (B) cijena izjednacena
kupopr. (A) =(B)/(A) kn/m? u cijena kn/m?
) odrZavanju
1 TC Millenium, Sesvete 152,55 175,12 1,148 5.384 0,90 4.846
2 TC Millenium, Sesvete 133,46 175,12 1,312 3.866 0,90 3.480
3 TC Millenium, Sesvete 125,02 175,12 1,401 3.626 0,90 3.263
4 TC Millenium, Sesvete 137,38 175,12 1,275 3.717 0,90 3.346
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
Koeficijent Meduvrem. i
. . ) s Komfor ) ) Koeficijent - )
Meduvrem. izjednacena . . Geografski | Utjecaj ’ povoljnosti " interkvalit.
Katk Orijentacija k - o stanovanja -
Rbr. cijenakn/m? k J lak, polozaj kgps okolisa k ) stambenog prir:s:‘na izjednacena
s prostora K, ) cijena kn/m?
Procjenjivana nekretnina 1,00 1,08 1,00 1,00 1,00 1,01
1 4.846 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 4916
2 3.480 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.530
3 3.263 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3310
4 3.346 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.394
K =0,28xk + 0,09xk + 0,22xk + 0,27xk +0,14xk
P k o aps. uo sks
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
. Meduvrem. i
Kupoprodajna | . j j
) p P ! , | interkvalit. Odsmp?nje Odsmp?nje Kvadrat' Pojedina¢no Pravilo 2-
Rbr. Adresa Namjena cijena kn/m iziednad od prosjeka | od prosjeka | odstupanja . .
KVP zjednacena u postotku | (apsolutno) | (apsolutnih) odstupanje sigma
cijena kn/m?| Y P P p
1 TC Millenium, Sesvete ST 4,690 4916 29,79% 1128,45 1.273.393 zadovoljava | zadovoljava
2 TC Millenium, Sesvete ST 2.947 3.530 6,80% 257,57 66.344 zadovoljava | zadovoljava
3 TC Millenium, Sesvete ST 2.588 3.310 12,60% 477,31 227.828 zadovoljava | zadovoljava
4 TC Millenium, Sesvete ST 2.916 3.394 10,39% 393,56 154.890 zadovoljava | zadovoljava
Prosjecna cijena : 3.788
Standardno odstupanje (): 656,21 17,32%

Pravilo dva-sigma (): 1312,42
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Razlike u koeficijentima katnosti i geografskog poloZaja se zanemaruju obzirom da se radi o
lokalima unutar trgovackog centra.

Prosje¢na cijena lokala iz grupe 2 iznosi 3.788 kn/m’

Dobivena cijena u odnosu na prethodnu cijenu od 3.300 kn/m2 predstavlja povecanje od cca 15%.
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6.3.3. LOKALI GRUPA 3

GRUPA 3: Uredeni lokal, ali znacajno osteceni vlagom i curenjem, ugaono-dvostrano orijentirani na
hall trgovackog centra, povr$ine 10,89 m”. Lokal rbr. 15.

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

Ukugna R Kupoprodaj . lzvor
povrsina Priblizna Katnost na cijena Vrijednost Nadnevak | kupoprodajne
Rbr. Lokacija nekretnine Etaza godina zgrade 2 nekretnineiz sklapanja [cijene (izvadak/
R . kn/m )
u prometu izgradnje | nadzemno ugovora (kn) ugovora eNekretnine ID
KVP PN
(m2) )
1 TC Millenium, Sesvete 21,32 1 1999 Pr+2 4.690 100.000,00 08.06.2021 4499079
2 TC Millenium, Sesvete 54,30 Pr, K (2 lokala) 1999 Pr+2 2.947 160.000,00 19.09.2019 4121476
3 TC Millenium, Sesvete 23,18 1 1999 Pr+2 2.588 60.000,00 27.02.2019 3991956
4 TC Millenium, Sesvete 34,29 Pr 1999 Pr+2 2.916 100.000,00 17.10.2019 4132057
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE Izjednacenje u kvaliteti
ICSN na ... | Meduvrem. KOEfICUSnt Meduvrem. |
Korekcijski |._. 9 korekcije . .
dan ICSN na dan izjednacena A interkvalit.
Rbr. Adresa . R faktor L zbograzlike| . . M
sklapanja | vrednovanja (B) cijena izjednacena
kupopr. (A) =(B)/(A) kn/m? u cijena kn/m?
) odrZavanju
1 TC Millenium, Sesvete 152,55 175,12 1,148 5.384 0,90 4.846
2 TC Millenium, Sesvete 133,46 175,12 1,312 3.866 0,90 3.480
3 TC Millenium, Sesvete 125,02 175,12 1,401 3.626 0,90 3.263
4 TC Millenium, Sesvete 137,38 175,12 1,275 3.717 0,90 3.346
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
Koeficijent Meduvrem. i
. . ) s Komfor ) ) Koeficijent - )
Meduvrem. izjednacena . . Geografski | Utjecaj ’ povoljnosti " interkvalit.
Katk Orijentacija k - o stanovanja -
Rbr. cijenakn/m? « J Jjak, polozaj k| okolisak, ) stambenog pr%::l;na iziednacena
£ prostora K_ ) cijena kn/m?
Procjenjivana nekretnina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1 4.846 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 4.881
2 3.480 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.505
3 3.263 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.287
4 3.346 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.370
K =0,28xk + 0,09xk + 0,22xk + 0,27xk +0,14xk
P k o aps. uo sks
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
. Meduvrem. i
Kupoprodajna | . j j
) p P ! , | interkvalit. Odstupénje Odstupe'mje Kvadrat' Pojedina¢no Pravilo 2-
Rbr. Adresa Namjena cijena kn/m iziednad od prosjeka | od prosjeka | odstupanja . .
KVP zjednacena u postotku | (apsolutno) | (apsolutnih) odstupanje sigma
cijena kn/m?| Y P P P
1 TC Millenium, Sesvete ST 4,690 4,881 29,79% 1120,38 1.255.252 zadovoljava | zadovoljava
2 TC Millenium, Sesvete ST 2.947 3.505 6,80% 255,73 65.399 zadovoljava | zadovoljava
3 TC Millenium, Sesvete ST 2.588 3.287 12,60% 473,90 224.582 zadovoljava | zadovoljava
4 TC Millenium, Sesvete ST 2.916 3.370 10,39% 390,75 152.683 zadovoljava | zadovoljava
Prosjecna cijena : 3.761
Standardno odstupanje (¢): 651,52 17,32%

Pravilo dva-sigma (+): 1303,04
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Razlike u koeficijentima katnosti i geografskog poloZaja se zanemaruju obzirom da se radi o
lokalima unutar trgovackog centra.

Prosje¢na cijena lokala iz grupe 3 iznosi 3.761 kn/m’

Dobivena cijena u odnosu na prethodnu cijenu od 3.276 kn/m2 predstavlja povecanje od cca 15%.
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6.3.4. LOKALI GRUPA 4

GRUPA 4: Uredeni lokal, dvostrano-poprecno orijentiran na hall trgovackog centra i na vanjsku
terasu zgrade ili imaju prozore, povrsine 21,61 m* i 87,39 m. Lokal rbr. 7 i 18.

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

Ukugna R Kupoprodaj . lzvor
povrsina Priblizna Katnost na cijena Vrijednost Nadnevak | kupoprodajne
Rbr. Lokacija nekretnine Etaza godina zgrade 2 nekretnineiz sklapanja [cijene (izvadak/
R . kn/m )
u prometu izgradnje | nadzemno ugovora (kn) ugovora eNekretnine ID
KVP PN
(m2) )
1 TC Millenium, Sesvete 21,32 1 1999 Pr+2 4.690 100.000,00 08.06.2021 4499079
2 TC Millenium, Sesvete 54,30 Pr, K (2 lokala) 1999 Pr+2 2.947 160.000,00 19.09.2019 4121476
3 TC Millenium, Sesvete 23,18 1 1999 Pr+2 2.588 60.000,00 27.02.2019 3991956
4 TC Millenium, Sesvete 34,29 Pr 1999 Pr+2 2.916 100.000,00 17.10.2019 4132057
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE Izjednacenje u kvaliteti
ICSN na ... | Meduvrem. KOEfICUSnt Meduvrem. |
Korekcijski |._. 9 korekcije . .
dan ICSN na dan izjednacena A interkvalit.
Rbr. Adresa . R faktor L zbograzlike| . . M
sklapanja | vrednovanja (B) cijena izjednacena
kupopr. (A) =(B)/(A) kn/m? u cijena kn/m?
) odrZavanju
1 TC Millenium, Sesvete 152,55 175,12 1,148 5.384 1,00 5.384
2 TC Millenium, Sesvete 133,46 175,12 1,312 3.866 1,00 3.866
3 TC Millenium, Sesvete 125,02 175,12 1,401 3.626 1,00 3.626
4 TC Millenium, Sesvete 137,38 175,12 1,275 3.717 1,00 3.717
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
Koeficijent Meduvrem. i
. . ) s Komfor ) ) Koeficijent - )
Meduvrem. izjednacena . . Geografski | Utjecaj ’ povoljnosti " interkvalit.
Katk Orijentacija k - o stanovanja -
Rbr. cijenakn/m? « J Jjak, polozaj k| okolisak, ) stambenog pr%::l;na iziednacena
£ prostora K_ ) cijena kn/m?
Procjenjivana nekretnina 1,00 1,08 1,00 1,00 1,00 1,01
1 5.384 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 5.462
2 3.866 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.922
3 3.626 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.678
4 3.717 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.771
K =0,28xk + 0,09xk + 0,22xk + 0,27xk +0,14xk
P k o aps. uo sks
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
. Meduvrem. i
Kupoprodajna | . j j
) p P ! , | interkvalit. Odstupénje Odstupe'mje Kvadrat' Pojedina¢no Pravilo 2-
Rbr. Adresa Namjena cijena kn/m iziednad od prosjeka | od prosjeka | odstupanja . .
KVP zjednacena u postotku | (apsolutno) | (apsolutnih) odstupanje sigma
cijena kn/m?| Y P P P
1 TC Millenium, Sesvete ST 4,690 5.462 29,79% 1253,83 1.572.090 zadovoljava | zadovoljava
2 TC Millenium, Sesvete ST 2.947 3.922 6,80% 286,19 81.907 zadovoljava | zadovoljava
3 TC Millenium, Sesvete ST 2.588 3.678 12,60% 530,35 281.269 zadovoljava | zadovoljava
4 TC Millenium, Sesvete ST 2.916 3.771 10,39% 437,29 191.222 zadovoljava | zadovoljava
Prosjecna cijena : 4.209
Standardno odstupanje (): 729,12 17,32%

Pravilo dva-sigma (¢): 1458,25
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Razlike u koeficijentima katnosti i geografskog polozaja se zanemaruju obzirom da se radi o
lokalima unutar trgovackog centra.

Prosjecna cijena lokala iz grupe 4 iznosi 4.209 kn/m”

Dobivena cijena u odnosu na prethodnu cijenu od 3.666 kn/m2 predstavlja povecanje od cca 15%.
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6.3.5. LOKALI GRUPA 5

GRUPA 5: Uredeni lokal, ugaono-dvostrano orijentiran na hall trgovackog centra, povrsine 15,07 m?.
Lokal rbr. 11.

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

Ukuana R Kupoprodaj . Izvor
povrsina Priblizna Katnost na cijena Vrijednost Nadnevak | kupoprodajne
Rbr. Lokacija nekretnine Etaza godina zgrade kn/m? nekretnineiz sklapanja [cijene (izvadak/
u prometu izgradnje | nadzemno ugovora (kn) ugovora eNekretnine ID
KVP PN
(m2) )
1 TC Millenium, Sesvete 21,32 1 1999 Pr+2 4.690 100.000,00 08.06.2021 4499079
2 TC Millenium, Sesvete 54,30 Pr, K (2 lokala) 1999 Pr+2 2.947 160.000,00 19.09.2019 4121476
3 TC Millenium, Sesvete 23,18 1 1999 Pr+2 2.588 60.000,00 27.02.2019 3991956
4 TC Millenium, Sesvete 34,29 Pr 1999 Pr+2 2.916 100.000,00 17.10.2019 4132057
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE Izjednacenje u kvaliteti
ICSN na ... | Meduvrem. KOEfICUSnt Meduvrem. |
Korekcijski |._. 9 korekcije . .
dan ICSN na dan izjednacena A interkvalit.
Rbr. Adresa . R faktor L zbograzlike| . . M
sklapanja | vrednovanja (B) cijena izjednacena
kupopr. (A) =(B)/(A) kn/m? u cijena kn/m?
) odrZavanju
1 TC Millenium, Sesvete 152,55 175,12 1,148 5.384 1,00 5.384
2 TC Millenium, Sesvete 133,46 175,12 1,312 3.866 1,00 3.866
3 TC Millenium, Sesvete 125,02 175,12 1,401 3.626 1,00 3.626
4 TC Millenium, Sesvete 137,38 175,12 1,275 3.717 1,00 3.717
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
Koeficijent Meduvrem. i
. . ) s Komfor ) ) Koeficijent - )
Meduvrem. izjednacena . . Geografski | Utjecaj ’ povoljnosti " interkvalit.
Katk Orijentacija k - o stanovanja -
Rbr. cijenakn/m? « J Jjak, polozajk | okolidak, ) stambenog preracuna iziednacena
s prostora K, vanja cijena kn/m?
Procjenjivana nekretnina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1 5.384 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 5.423
2 3.866 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.894
3 3.626 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.652
4 3.717 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,01 3.744
K =0,28xk + 0,09xk + 0,22xk + 0,27xk +0,14xk
P k o aps. uo sks
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
. Meduvrem. i
Kupoprodajna | . j j
) p P ! , | interkvalit. Odsmp?nje Odsmp?nje Kvadrat' Pojedina¢no Pravilo 2-
Rbr. Adresa Namjena cijena kn/m iziednad od prosjeka | od prosjeka | odstupanja . .
KVP zjednacena u postotku | (apsolutno) | (apsolutnih) odstupanje sigma
cijena kn/m?| Y P P p
1 TC Millenium, Sesvete ST 4,690 5.423 29,79% 1244,87 1.549.694 zadovoljava | zadovoljava
2 TC Millenium, Sesvete ST 2.947 3.894 6,80% 284,15 80.740 zadovoljava | zadovoljava
3 TC Millenium, Sesvete ST 2.588 3.652 12,60% 526,56 277.262 zadovoljava | zadovoljava
4 TC Millenium, Sesvete ST 2.916 3.744 10,39% 434,16 188.498 zadovoljava | zadovoljava
Prosjecna cijena : 4.179
Standardno odstupanje (): 723,91 17,32%

Pravilo dva-sigma (): 1447,82
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Razlike u koeficijentima katnosti i geografskog polozaja se zanemaruju obzirom da se radi o
lokalima unutar trgovackog centra.

Prosjecna cijena lokala iz grupe 5 iznosi 4.179 kn/m”

Dobivena cijena u odnosu na prethodnu cijenu od 3.640 kn/m2 predstavlja povecanje od cca 15%.
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6.3.6.

LOKALI GRUPA 6

GRUPA 6: Rohbau lokali, jednostrano orijentirani na hall trgovackog centra, povrsine 15,34 m? do
21,49 m*. Lokali rbr. 10, 16 i 19.

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

Uku?na . Kupoprodaj Izvor
povrsina Priblizna Katnost na cijena Vrijednost Nadnevak | kupoprodajne
Rbr. Lokacija nekretnine Etaza godina zgrade kn/m? nekretnineiz sklapanja |cijene (izvadak/
. ] n/m A
u prometu izgradnje | nadzemno ugovora (kn) ugovora eNekretnine ID
(m2) KvP PN)
1 TC Millenium, Sesvete 17,80 Pr 1999 Pr+2 2.528 45.000,00 19.05.2021 4491233
2 TC Millenium, Sesvete 76,79 Pr (2 lokala) 1999 Pr+2 2.149 165.000,00 30.04.2020 4254632
3 TC Millenium, Sesvete 30,65 Pr 1999 Pr+2 1.631 50.000,00 21.01.2020 4194109
4 TC Millenium, Sesvete 52,62 Pr 1999 Pr+2 2.117 111.418,15 26.11.2018 3958177
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE I1zjednacenje u kvaliteti
ICSN na ... | Meduvrem. Koeﬂcu'e'nt Meduvrem. |
Korekcijski |._. " korekcije X .
dan ICSN na dan izjednacena g interkvalit.
Rbr. Adresa . R faktor o zbograzlike| . . M
sklapanja | vrednovanja (B) cijena izjednacena
kupopr. (A) =(B)/(A) kn/m? u cijena kn/m?
) odrZavanju
1 TC Millenium, Sesvete 152,55 175,12 1,148 2.902 1,00 2.902
2 TC Millenium, Sesvete 142,54 175,12 1,229 2.640 1,00 2.640
3 TC Millenium, Sesvete 140,79 175,12 1,244 2.029 1,00 2.029
4 TC Millenium, Sesvete 119,82 175,12 1,462 3.095 1,00 3.095
INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
Koeficijent _— Meduvrem. i
. } N Komfor : ) Koeficijent . -
Meduvrem. izjednacena - . Geografski | Utjecaj N povoljnosti S interkvalit.
Rbr. cijenakn/m? Katk, Orijentacija k, polozaj k_, | okoli3a k_ sta nI(()va N2 | stambenog prir:;:]na- izjednacena
s prostora K/ ) cijena kn/m?
Progjenjivana nekretnina 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99
1 2.902 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 2.902
2 2.640 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 2.640
3 2.029 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 2.029
4 3.095 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 3.095
K= O,28xkk+ 0,09xk + 0,22xk _+ 0,27xk + 0,14xk y
v N s o s
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
: Meduvrem. i
Kupoprodajna i i
' P p J 2 interkvalit. Odstupgnje Odstupgnje Kvadrat' Pojedinatno Pravilo 2-
Rbr. Adresa Namjena cijena kn/m iziednaé od prosjeka| od prosjeka | odstupanja . .
KVP ‘zecnacena u postotku | (apsolutno) | (apsolutnih) odstupanje sigma
cijena kn/m?
1 TC Millenium, Sesvete ST 2.528 2.902 8,84% 235,69 55.552 zadovoljava | zadovoljava
2 TC Millenium, Sesvete ST 2.149 2.640 1,00% 26,59 707 zadovoljava | zadovoljava
3 TC Millenium, Sesvete ST 1.631 2.029 23,90% 637,33 406.189 zadovoljava | zadovoljava
4 TC Millenium, Sesvete ST 2.117 3.095 16,06% 428,22 183.373 zadovoljava | zadovoljava
Prosjecna cijena: 2.666
Standardno odstupanje (¢): 401,81 15,07%
Pravilo dva-sigma (t): 803,63

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Razlike u koeficijentima katnosti i geografskog poloZaja se zanemaruju obzirom da se radi o
lokalima unutar trgovackog centra.

Prosjecna cijena lokala iz grupe 6 iznosi 2.666 kn/m’

Dobivena cijena u odnosu na prethodnu cijenu od 2.323 kn/m2 predstavlja povecanje od cca 15%.

desidia

str. 18/21




Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala

P-351-2022

6.3.7. LOKALI GRUPA 7
GRUPA 7: Lokali unisteni u pozaru na Il. katu, povrsine 88,00 m? do 227,52 m?. Lokali rbr. 20, 21, 22,
23, 241 25.
1ZVADAK I1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA
Ukupna Kupoprodaj lzvor
povrsina Priblizna Katnost na cijena Vrijednost Nadnevak | kupoprodajne
Rbr. Lokacija nekretnine Etaza godina zgrade kn/m? nekretnine iz sklapanja |[cijene (iZ\{adak/
u prometu izgradnje | nadzemno ugovora (kn) ugovora eNekretnine ID
(m2) KVP PN)
1 TC Millenium, Sesvete 17,80 Pr 1999 Pr+2 2.528 45.000,00 19.05.2021 4491233
2 TC Millenium, Sesvete 76,79 Pr (2 lokala) 1999 Pr+2 2.149 165.000,00 30.04.2020 4254632
3 TC Millenium, Sesvete 30,65 Pr 1999 Pr+2 1.631 50.000,00 21.01.2020 4194109
4 TC Millenium, Sesvete 52,62 Pr 1999 Pr+2 2117 111.418,15 26.11.2018 3958177
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) 1ZJEDNACENJE Izjednacenje u kvaliteti
ICSN na .. . | Meduvrem. Koeflcu.e?nt Meduvrem. |
Korekcijski |. Y korekcije ) .
Rbr. Adresa dan . ICSN na r:.lan faktor |ZJec'ir1acena zbog razlike '|r.1terkv?llt.
sklapanja |vrednovanja (B) | _ cijena izjednacena
kupopr. (A) = (B)/(A) kn/m? U cijena kn/m?
odrZavanju
1 TC Millenium, Sesvete 152,55 175,12 1,148 2.902 0,75 2177
2 TC Millenium, Sesvete 142,54 175,12 1,229 2.640 0,75 1.980
3 TC Millenium, Sesvete 140,79 175,12 1,244 2.029 0,75 1522
4 TC Millenium, Sesvete 119,82 175,12 1,462 3.095 0,75 2.321
INTERKVALITATIVNO |1ZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
) o Komfor KoefiFijenF Koeficii Meduvrem. i
Meduvrem. izjednacena - - Geografski Utjeca . ovoljnosti cijent interkvalit.
Rbr. cijenakfw/mz Katk, Orijentacija k, pologiaj kgps oko:iéa ka stansvanja ztam!JJenog preracyna— izjednagena
“ prostora K. vanja cijena kn/m?
Procjenjivana nekretnina 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99
1 2.177 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 2177
2 1.980 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1.980
3 1.522 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1.522
4 2.321 1,00 0,92 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 2.321
K = 0,28xk + 0,09xk + 0,22xk_+0,27xk + 0,14xk,
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Kupoprodajna Meduvrem. i Odstupanje| Odst j Kvadrat
) - > | interkvalit. panje| Ddstupanje vadrat Pojedinaéno | Pravilo 2-
Rbr. Adresa Namjena cijena kn/m izjednacena od prosjeka | od prosjeka | odstupanja odstupani .
; panje sigma
KVP cijena kn/m? u postotku | (apsolutno) | (apsolutnih)
1 TC Millenium, Sesvete ST 2.528 2177 8,84% 176,77 31.248 zadovoljava | zadovoljava
2 TC Millenium, Sesvete ST 2.149 1.980 1,00% 19,94 398 zadovoljava | zadovoljava
3 TC Millenium, Sesvete ST 1.631 1.522 23,90% 478,00 228.481 zadovoljava | zadovoljava
4 TC Millenium, Sesvete ST 2.117 2321 16,06% 321,17 103.147 zadovoljava | zadovoljava
Prosjecna cijena : 2.000
Standardno odstupanje (+): 301,36 15,07%
Pravilo dva-sigma (t): 602,72

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Razlike u koeficijentima katnosti i geografskog poloZaja se zanemaruju obzirom da se radi o
lokalima unutar trgovackog centra.
Kako je potreban protek odredenog vremena da bi se saniralo kroviste kao zajednicki dio zgrade i
ostvarili preduvjeti za dovodenje u funkciju za prodaju ili najam lokala, valorizirati ¢e se vrijeme
Cekanja postupkom diskontiranja te vrijednosti na period ¢ekanja od 5 godina, po diskontnoj stopi
i=4,5-6,0% (prilog 13. Pravilnika, poslovni prostori, odabrano 6,0%) pa proizlazi vrijednost na dan

vrednovanja:
Period Vrijednost lokala iz ] - Sadasnja vrijednost
grupe 7 (kn/m?) Disk. faktor D=(1+i) (kn/m?)
5 2.000 0,7473 1.495

Dobivena cijena u odnosu na prethodnu cijenu od 1.302 kn/m2 predstavlja povecanje od cca 15%.
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6.3.8. ISKAZ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PO SUVLASNICKIM DIJELOVIMA

Dobivene su jedinicne vrijednosti lokala za svaku od 7 grupa te c¢e se iskazati ukupna zaokruZena
vrijednost lokala.

rb. | suvlasnicki dio | povriina (m2) |  grupa*** jed"”"i’(‘s /anzjfd”“t “"“p”a&:)jed"o-"t ”:::k"ri ;’;‘r{s‘:zzjt
1 6 25,29 grupa 1 4.148 104.903 104.900
2 155 24,02 grupa 1 4.148 99.635 99.600
3 164 36,68 grupa 1 4.148 152.149 152.000
4 165 20,02 grupa 1 4.148 83.043 83.000
5 166 25,99 grupa 1 4.148 107.807 107.800
6 168 21,96 grupa 1 4.148 91.090 91.100
7 173 21,61 grupa 4 4.209 90.956 91.000
8 175 28,01 grupa 1 4.148 116.185 116.000
9 185 18,18 grupa 1 4.148 75.411 75.400
10 198 15,80 grupa 6 2.666 42.123 42.100
11 201 15,07 grupa 5 4.179 62.978 63.000
12 212 19,28 grupa 1 4.148 79.973 80.000
13 213 23,88 grupa 1 4.148 99.054 99.100
14 218 248,45 grupa 2 3.788 941.129 941.000
15 225 10,89 grupa 3 3.761 40.957 41.000
16 233 21,49 grupa 6 2.666 57.292 57.300
17 234 10,82 grupa 1 4.148 44.881 44.900
18 235 87,39 grupa 4 4.209 367.825 368.000
19 236 15,34 grupa 6 2.666 40.896 40.900
20 244 142,40 grupa 7 1.495 212.831 213.000
21 245 88,00 grupa 7 1.495 131.525 132.000
22 246 93,28 grupa 7 1.495 139.416 139.000
23 247 188,40 grupa 7 1.495 281.583 282.000
24 248 227,52 grupa 7 1.495 340.051 340.000
25 249 162,53 grupa 7 1.495 242.917 243.000
Sveukupno: 4.047.100

***grupa odredena obzirom na razli¢ite povrsSine, orijentacije i kakvoce lokala
Fiksni tecaj konverzije 1€ = 7,53450 kn

Dobivene cijene u odnosu na prethodnu procjenu predstavljaju poveéanje od cca 15%.

desidia str. 20/21




Sesvete, Ulica Ljudevita Posavskog 3, 25 lokala P-351-2022

7. ZAKLJUCAK O VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Trzisna vrijednost nekretnine upisane u zk.ul. 817, k.o. Sesvete novo, na zk.Cest.br. 7247/5, kao
suvlasnicki dijelovi: 6, 155, 164, 165, 166, 168, 173, 175, 185, 198, 201, 212, 213, 218, 225, 233,
234, 235, 236, 244, 245, 246, 247, 248 i 249, u naravi 25 lokala sveukupne povrsine 1.592,30 m?* u
poslovnoj zgradi "Trgovackog centra Millenium” u Sesvetama, Ulica Ljudevita Posavskog 3,
procjenjuje se na:

4.047.100 HRK ili 537.142 EUR

Procijenjena trzisna vrijednost ukljucuje PDV, a ne ukljuuje poreze koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretninom.

Elaborat stru¢nog misljenja je izraden u 2 (dva) primjerka za narucitelja.

U Zagrebu 17. listopada 2022.

Procjenitelj:
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