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1 SAZETAK

Zahtjev:

Naruditelj:

Nekretnina:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema usmenom nalogu narucitelja potrebno je izvrsiti procjenu
trziSne vrijednosti nekretnine:

- Poslovni prostor u prizemlju s pripadaju¢im skladistem, upisani u
podulozak br. 57737, knjiga PU: Vrapce Staro, na adresi Marina
Tataglie 31, Zagreb

Stecajna masa iza Plan d.d. u stecaju, OIB: 36663048109 Petrinjska
ulica 28, Zagreb

Poslovni prostor u prizemlju s pripadajuéim skladistem, upisani u
podulozak br. 57737, knjiga PU: Vrapce Staro, na adresi Marina
Tataglie 31, Zagreb

14.04.2023.

14.04.2023.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

24.04.2023.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

PROCIJENJENA TRZISNA
VRIJEDNOST NEKRETNINE:

34.367,36 | Eur . 34.000,00 | Eur
ZAOKRUZENO

258.940,87 |kn 259.000,00| kn

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti ne-
kretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te
ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju

Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 24. travnja 2023. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANJA

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACUJA

Ulica Marina Tataglie 31, Zagreb
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- prikaz lokacije u odnosu na Grad Zagreb -
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- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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2.2 STANJE U ZEMUISNOJ KNJIZI

U podulozak broj 57737 knjigu PU: VrapcCe Staro je upisan poslovni prostor u prizemlju, povrsSine
31,50 m? sa pripadaju¢im skladistem, povriine 18,00 m?, sveukupne povrdine 49,50 m? a kako je

vidljivo u nastavku:

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Opdinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 24.04.2023 10:12 Verificicani podulozak
Knjiga PU: VRAPGE STARO Broj podulogka: 57737 | zk. uloZak: -
Broj zadnjeq dnevnika: Z-48320/2022
Aktivia plambe:
IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Redni broj | Sadriaj upisa |Primjedba
14  Slambenazgrada u TARTAGLIE MARINA 31, ZAGREB, sagradena na k.&. 300/1 po novo)
; izmjeri destbr. 21501 k.o. STENJEVEC
DRUGI ODJELJAK.
Redni broj | Sadrzaj upisa |Primjedba
11 Posiovni prostor u prizemiju, powiSine 31,50 m2 sa pripadajucim skiadistem, povrEine 18,00
; mi2, sveukupne pavrine 49,50 m2
B
Viastovnica
Redni broj | Sadriaj upisa Primjedba
STEGAJNA MASA IZA PLAN D.D. U STECAJU, OIB: 36663048108, PETRINJSKA ULICA 28, 10000
ZAGREB 11
C
Teretovnica
Redni broj | Sadrzaj upisa liznos tereta  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju knjige poloZenih ugovera na datum 24.04.2023.
Shranica: 1

Prikaz k.pu podulodka [datum | wieme zate) 24.04.2023. 10:28:49
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2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list br. 2806 k.o. Stenjevec je upisana k.¢.br. 2150/1 kao dvori$na zgrada, povrsine 87
m?, stambena zgrada, Zagreb, Ulica Ante Topi¢a Mimare 18, 20, Zagreb, Ulica Marina Tataglie 31,
zagreb, Ulica Saliha Ali¢a 2, 4, povrdine 2.554 m? i dvoriste povriine 10 m?, sveukupne povrsine 2.651

m?. Posjedovni list je prikazan u nastavku:

w

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREBR
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 24.04.2023_ 10:34

Katastarska opéina: STENJEVEC (Mbr. 335592)

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Posjedovni list: 2806

NESLUZBENA KOPIJA

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe

018

11 GRAD ZAGREB, TRG STIEPANA RADICA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

61817894937

Podaci o katastarskim Cesticama

far
Dio

Broj Adresa katastarske Cestice/Nafin uporabe katastarske
katastarske |Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj
Cestice zgrade

Posebni

Iln’]o;-rﬁinsf g";:] pravoi Primjedba

refimi

215011 ULICA ANTE TOPIC-MIMARE-ULICA MARINA
TARTAGLIE-ULICA SALIHA ALICA

2651 13

DVORISNA ZGRADA

87

STAMBENA ZGRADA, Zagreb, Ulica Ante Topic -
Mimare 18, 20, Zagreb, Ulica Marina Tartaglie 31,
Zagreb, Ulica Saliha Ali¢a 2, 4

2554

DVORISTE

10

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnitvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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- prikaz k.¢.br. 2150/1 k.o. Stenjevec na katastarskom planu -
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2.4 KUPOPRODAIJNIH UGOVOR
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o &% Rapon predati poslowmi prostor isgredjen u gruboj)
(RN SISTEM) sa isvodima Ba
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2.5 TEHNICKI OPIS

U tablici u nastavku dane su karakteristike nekretnine utvrdene na uvidaju odrzanom 20. veljace

2023. godine:

LOKACUA

Ulica Marina Tataglie 31, Zagreb

TIP GRADEVINE

Poslovni prostor u prizemlju sa pripadaju¢im skladistem u

stambenoj zgradi

KATOVI Prizemlje + 4 kata
GODINA GRADNIJE 1991. godine
PROCELJE lzvedeno
LIMARUA lzvedena
TEMELJI Betonski

NOSIVA KONSTRUKCUA AB i opeka
STROPNA KONSTRUKCUA AB

PREGRADNI ZIDOVI Opeka

OBRADA ZIDOVA

OzZbukani, ali neoliceni

OBRADA STROPOVA OZbukani, ali neoliceni

PODNA OBLOGA Betonska ploca i cementni estrih
PROZORI Bravarija

VRATA Bravarija

INSTALACIE VODE Nije postavljena

INSTALACIJA KANALIZACIJE Nije postavljena

INSTALACIJA EL. ENERGIJE Izvedena s prikljuckom na mrezu
GRIJANIJE Nema

KLIMATIZACLA Nema

SPECIFICNOSTI

Zgrada u kojoj se nalazi vrednovani poslovni prostor sa skladistem je
prosje¢nog stupnja uredenosti, opremljenosti i odrZavanosti s
obzirom na godinu gradnje. Nalazi se na dobroj lokaciji s obzirom na
Grad Zagreb. Poslovni prostor se nalazi u prizemlju, dok se skladiste
nalazi u podrumu ispod poslovnog prostora. U kupoprodajnom
ugovoru je naznaceno: ,Predmetni poslovni prostor ima sluZnost
ulaza u protuatomsko skloniste. Sluznost ulaza kroz poslovni prostor
moZe se koristiti samo u svrhu zakonom odredene namjene.” S
obzirom da se poslovni i skladi$ni prostor ne koriste u namjeni za
koju su namijenjeni, da su u loSem stanju (neodrzavani,
neopremljeni, neuredeni), kao i da nisu fizicki odvojeni od ulaznog
prostora za atomsko skloniSte, za procjenu trZiSne vrijednosti je
potrebno uzeti slicne nekretnine.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.6 POVRSINA

Povrsina poslovnog prostora s pripadajuéim skladistem je utvrdena prema upisu u knjigu poloZenih
ugovora, te je provjerena kontrolnom izmjerom na uvidaju odrZanom 14. travnja 2023. godine.

Prikazana je u tablici u nastavku:

NETO POVRSINA NETO KORISNA
PROSTORUA (m?) KOEF. POVRSINA (m?)

Poslovni prostor u prizemlju s pripadaju¢im skladistem, upisani u podulozak br. 57737, knjiga PU: Vrapce
Staro, na adresi Marina Tataglie 31, Zagreb

- poslovni prostor u prizemlju 31,50 1,00 31,50
- pripadajuce skladiste u podrumu 36,00 0,50 18,00
UKUPNO: 49,50

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 12/24
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2.7 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA OD DANA 14.04.2023. GODINE
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3 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izraCun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojeée stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. DrZavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izradun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priru¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena
stambenih nekretnina".

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

129/2023

3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Godina Kvartal Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,6 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,9 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,3 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,8 115,71
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
2021.
Q3 141,44 154,6 138,18 122,62
Q4 144,99 158,32 142,51 124,37
Ql 152,25 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 175,12 151,52 140,80
2022
Q3 162,44 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 193,94 160,87 146,19
180
140
e UbLIpNO
20 _ — Zagreb
Jadran
— Ctao
100
a0
QAL RBEAARZBAARB AN REBH
2019 2020. 2021 2022
) Indeksi (ﬂ 2015. =100)
80
6,0
40
~
e UkLIpno
20 \ —— Zagreb
b\ Jadran
0.0 = Cstao
20
40

QAEREBANEBAUAARBAPARBA
2019. 2020. 2021 2022

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100

* DrZzavni zavod za statistiku
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama utvrdeni su
iz Zbirke kupoprodajnih cijena koja je probavljena s internet aplikacije eNekrentine.
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4.1 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — POSLOVNI PROSTOR S PRIPADAJUCIM

SKLADISTEM- POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine https://nekretnine.mgipu.hr/. 1z proracuna su odmah isklju¢ene
nekretnine koje su neusporedive, uzimajué¢i u obzir lo$ stupanj uredenosti, odrZavanosti i

opremljenosti, kao i Cinjenicu sluZznosti ulaza u protuatomsko skloniste.

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvaéene obracunom:

R. BR. ID ZKC R. BR. ID ZKC
1 1834331 7 1698450
2 1793530 8 1639112
3 1820585 9 1654028
4 1770384 10 1396186
5 1743836 11 1328259
6 1715523 12 1247391
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1D ZKC

1834331
1793530
1820585
1770384
1743836
1715523
1698450
1639112
1654028
1396186
1328259
1247391

10 PN

4939966
4886632
4922009
4855746
4822475
4789120
4767107
4717584
4713189
4429427
4343530
4219062

Eupanija

GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB

Grad/Opcina

GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB

Naselje

ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
EZAGREB
ZAGREB
ZAGREB
EZAGREB
ZAGREB

K.0.
STENJEVEC
STENJEVEC
STENJEVEC
VRAPCE
VRAPCE
VRAPCE
STENJEVEC
VRAPCE
VRAPCE
STENJEVEC
VRAPCE
STENJEVEC

K.E.
20783
22502
22502
4132/8
4082
4135/9
2227
4132/3
4132/
2227
3993(31
1934/40

Vrsta nekretnine

POSLOVNI PROSTOR (PP}
POSLOVNI PROSTOR. (PP)
POSLOVNI PROSTOR (PP}
POSLOVNI PROSTOR (PP}
POSLOVNI PROSTOR. (PP}
POSLOVNI PROSTOR (PP}
POSLOWVNI PROSTOR (PP}
POSLOVNI PROSTOR (FP)
POSLOVNI PROSTOR (PP}
POSLOWVNI PROSTOR (PP}
POSLOVNI PROSTOR. (FP)
POSLOVNI PROSTOR (PP}

Vrsta ugovora

KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA

Datum ugovora

09.12.2022,
03.11.2022.
12.10.2022,
10.09.2022.
15.08.2022.
02.06.2022.
10.05.2022.
06.04.2022,
04.04.2022,
24.02.2021.
24.09.2020.
28.02.2020.

Vrijednost nekretnine (kn
188.362,50 KN
319.154,85 KN
188.362,50 KN

75.000,00 KN
150.000,00 KN
210.000,00 KN
153.225,00 KN
100.000,00 KN

50.000,00 KN

74.000,00 KN
301.520,44 KN
113.450,55 KN

Vrijednost nekretnine (EUR)
25.000,00 EUR.
42.359,13 EUR
25.000,00 EUR.

9.954,21 EUR
19.986,57 EUR
27.870,89 EUR
20.339,6% EUR.
13.252,03 EUR

6.604,33 EUR

9.770,18 EUR
40.000,00 EUR.
15.200,00 EUR

Povréina u prometu
56,54 M2
62,09 M2
32,16 M2
19,66 M=
36,52 M2
36,85 M2
27,24 M2
23,20 M2
19,66 Mz
19,60 M2

101,16 M2
22,31 M2

Status podatka
EVALUACIIA U TIIEKU
EVALUACIIA U TIJEKU
EVALUACIIA U TIIEKU
PREUZETO OD PU
EVALUACIIA U TIJEKU
PREUZETO OD PU
EVALUACIIA U TIIEKU
EVALUACIIA U TIJEKU
EVALUACIIA U TIIEKU
EVALUACIIA U TIIEKU
EVALUACIIA U TIIEKU
EVALUACIIA U TIIEKU

Cjenovni blok
MALESNICA STENJEVEC
MALESNICA STENJEVEC
MALESNICA STENJEVEC
MALESNICA STENJEVEC
MALESNICA STENJEVEC
MALESNICA STENJEVEC
MALESNICA STENJEVEC
MALESNICA STENJEVEC
MALESNICA STENJEVEC
MALESNICA STENJEVEC
MALESNICA SIEVER
MALESNICA SIEVER
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4.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 2i11 su
iskljucene iz daljnjeg proracuna zbog povrsine, a s obzirom da postoji dovoljan broj kupoprodaja slicne povrsine vrednovanoj. Iskljuéene nekretnine su oznacene
crvenom bojom.

R. | Zupanija, Grad / « Vrsta Vrsta Datum Vrijednc?st Vrijedn.ost Povrsina u . . Cijena
br. | Opéina, Naselje K.O. K.C. nekretnine e — nekretnine nekretnine prometu Status podataka Cjenovni blok (Eur/m2)
(kn) (Eur) (m2)
1 Grad Zagreb STENJEVEC 2078/3 PP KP 09.12.22| 188.362,50 25.000,00 56,54 | Evaluacija u tijeku | MALESNICA STENJEVEC 442,16
2 Grad Zagreb STENJEVEC 2250/2 PP KP 03.11.22| 319.154,85 42.359,13 62,09| Evaluacija u tijeku | MALESNICA STENJEVEC 682,22
3 Grad Zagreb STENJEVEC 2250/2 PP KP 12.10.22 | 188.362,50 25.000,00 32,16| Evaluacija u tijeku | MALESNICA STENJEVEC 777,36
4 Grad Zagreb VRAPCE 4132/8 PP KP 10.09.22 75.000,00 9.954,21 19,66 Preuzeto od PU MALESNICA STENJEVEC 506,32
5 Grad Zagreb | VRAPCE 4082 PP KP 19.08.22| 150.000,00 19.986,57 36,52| Evaluacija u tijeku | MALESNICA STENJEVEC 547,28
6| Grad Zagreb VRAPCE 4135/9 PP KP 02.06.22| 210.000,00 27.870,89 36,85 Preuzeto od PU MALESNICA STENJEVEC 756,33
7 Grad Zagreb STENJEVEC 2227 PP KP 10.05.22 | 153.225,00 20.339,69 27,24 | Evaluacija u tijeku | MALESNICA STENJEVEC 746,68
8 Grad Zagreb VRAPCE 4132/3 PP KP 06.04.22| 100.000,00 13.252,03 23,20| Evaluacija u tijeku | MALESNICA STENJEVEC 571,21
9 Grad Zagreb VRAPCE 4132/8 PP KP 04.04.22 50.000,00 6.604,33 19,66 | Evaluacija u tijeku | MALESNICA STENJEVEC 335,93
10 Grad Zagreb STENJEVEC 2227 PP KP 24.02.21 74.000,00 9.770,18 19,60 | Evaluacija u tijeku | MALESNICA STENJEVEC 498,48
11 Grad Zagreb VRAPCE 3993/31 PP KP 24.09.20| 301.520,44 40.000,00 101,16 | Evaluacija u tijeku MALESNICA SJEVER 395,41
12 Grad Zagreb STENJEVEC 1934/40 PP KP 28.02.20| 113.450,55 15.200,00 22,31| Evaluacija u tijeku | MALESNICA SJEVER 681,31
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Indeks cijena

Indeks cijena

Zupanija, Vrijednost Vrijednost | Povrsina u - . . Meduvremenski
X ” Vrsta Vrsta Datum ) ) Cijena | nekretnina (za| nekretnina . .
R. br. | Grad / Opéina, K.O. K.C. . nekretnine nekretnine prometu izjednacena
. nekretnine | ugovora ugovora (Eur/m2) datum (za datum .
Naselje (kn) (Eur) (m2) . . cijena (Eur/m2)
kupoprodaje) procjene)
1| GradZagreb |STENJEVEC 2078/3 PP KP 09.12.22| 188.362,50 25.000,00 56,54 442,16 193,94 193,94 442,16
3| Grad Zagreb |STENJEVEC 2250/2 PP KP 12.10.22| 188.362,50 25.000,00 32,16 777,36 193,94 193,94 777,36
4| Grad Zagreb |VRAPCE 4132/8 PP KP 10.09.22 75.000,00 9.954,21 19,66| 506,32 182,31 193,94 538,62
5| Grad Zagreb VRAPCE 4082 PP KP 19.08.22| 150.000,00 19.986,57 36,52 547,28 182,31 193,94 582,19
6| Grad Zagreb VRAPCE 4135/9 PP KP 02.06.22| 210.000,00 27.870,89 36,85 756,33 175,12 193,94 837,61
7| Grad Zagreb |STENJEVEC 2227 PP KP 10.05.22| 153.225,00 20.339,69 27,24 746,68 175,12 193,94 826,93
8| Grad Zagreb |VRAPCE 4132/3 PP KP 06.04.22| 100.000,00 13.252,03 23,20 571,21 175,12 193,94 632,60
9| GradZagreb |VRAPCE 4132/8 PP KP 04.04.22 50.000,00 6.604,33 19,66| 335,93 175,12 193,94 372,03
10| Grad Zagreb |STENJEVEC 2227 PP KP 24.02.21 74.000,00 9.770,18 19,60 498,48 145,43 193,94 664,75
12| Grad Zagreb |STENJEVEC 1934/40 PP KP 28.02.20| 113.450,55 15.200,00 22,31 681,31 140,79 193,94 938,51
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4.1.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 9 i 12 odstupaju od prosjeka za vise od +30%.

.br. | Grad Opéna, | K0, cc | Ve | oveta | oatum | vednost | SRR | FRCRRM | ciena | EEEEREE | odstupanie o
Naselje nekretnine | ugovora ugovora nekretnine (kn) =) (m2) (Eur/m2) (Eur/m2) prosjeka (%)
1| Grad Zagreb |[STENJEVEC 2078/3 PP KP 09.12.22 188.362,50 25.000,00 56,54 442,16 442,16 -33,14
3| GradZagreb |STENJEVEC 2250/2 PP KP 12.10.22 188.362,50 25.000,00 32,16 777,36 777,36 17,55
4| Grad Zagreb |VRAPCE 4132/8 PP KP 10.09.22 75.000,00 9.954,21 19,66 506,32 538,62 -18,55
5| GradZagreb |VRAPCE 4082 PP KP 19.08.22 150.000,00 19.986,57 36,52 547,28 582,19 -11,96
6| GradZagreb |VRAPCE 4135/9 PP KP 02.06.22 210.000,00 27.870,89 36,85 756,33 837,61 26,66
7| GradZagreb |STENJEVEC 2227 PP KP 10.05.22 153.225,00 20.339,69 27,24 746,68 826,93 25,05
8| GradZagreb |VRAPCE 4132/3 PP KP 06.04.22 100.000,00 13.252,03 23,20 571,21 632,60 -4,34
9| GradZagreb |VRAPCE 4132/8 PP KP 04.04.22 50.000,00 6.604,33 19,66 335,93 372,03 -43,74
10| Grad Zagreb |STENJEVEC 2227 PP KP 24.02.21 74.000,00 9.770,18 19,60 498,48 664,75 0,52
12| Grad Zagreb |STENJEVEC 1934/40 PP KP 28.02.20 113.450,55 15.200,00 22,31 681,31 938,51 41,92
PROSIJEK: 661,28
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4.1.5 STATISTICKA OBRADA I 1IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

S o) 0 ce | Vet | vste | Dawm | vijednost | GECEC| PR cena | CEEEIEE | odstupanie og
el nekretnine | ugovora ugovora nekretnine (kn) (EU) (m2) (Eur/m2) (Eur/m2) prosjeka (%)
3| GradZagreb |STENJEVEC 2250/2 PP KP 12.10.22 188.362,50 25.000,00 32,16 777,36 777,36 11,96
4| Grad Zagreb VRAPCE 4132/8 PP KP 10.09.22 75.000,00 9.954,21 19,66 506,32 538,62 -22,42
5| GradZagreb |VRAPCE 4082 PP KP 19.08.22 150.000,00 19.986,57 36,52 547,28 582,19 -16,15
6| GradZagreb |VRAPCE 4135/9 PP KP 02.06.22 210.000,00 27.870,89 36,85 756,33 837,61 20,64
7| Grad Zagreb |STENJEVEC 2227 PP KP 10.05.22 153.225,00 20.339,69 27,24 746,68 826,93 19,10
8| Grad Zagreb |VRAPCE 4132/3 PP KP 06.04.22 100.000,00 13.252,03 23,20 571,21 632,60 -8,89
10| Grad Zagreb |STENJEVEC 2227 PP KP 24.02.21 74.000,00 9.770,18 19,60 498,48 664,75 -4,25
PROSJEK: 694,29
Trzi$na vrijednost poslovnog prostora s pripadaju¢im skladi$tem u stanju u kojem je zate€en iznosi 694,29 Eur/m?.
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5 REKAPITULACIJA

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljisSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Poslovni prostor se nalazi u prizemlju, dok se skladiste nalazi u podrumu ispod poslovnog prostora. U
kupoprodajnom ugovoru je naznaceno: ,Predmetni poslovni prostor ima sluZnost ulaza u
protuatomsko skloniste. Sluznost ulaza kroz poslovni prostor moZze se koristiti samo u svrhu zakonom
odredene namjene.” S obzirom da se poslovni i skladiSni prostor ne koriste u namjeni za koju su
namijenjeni, da su u loSem stanju (neodrzavani, neopremljeni, neuredeni), kao i da nisu fizicki
odvojeni od ulaznog prostora za atomsko skloniSte, za procjenu trZziSne vrijednosti su uzete
nekretnine cjenovno sli¢nih karakteristika.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost poslovnog prostora u
prizemlju s pripadajuc¢im skladistem, iznosi kako je prikazano u nastavku:

JEDINICNA | PROCUENJENA PROCUENJENA
CIENA TRZISNA TRZISNA
(Eur/m?) | VRUEDNOST (Eur) | VRIJEDNOST* (kn)

NETO KORISNA

NEKRETNINA POVREINA (m?)

Poslovni prostor u prizemlju s
pripadaju¢im skladiStem, upisani u
poduloZzak br. 57737, knjiga PU: 49,50 694,29 34.367,36 258.940,87
Vraple Staro, na adresi Marina
Tataglie 31, Zagreb

ZAOKRUZENO: 34.000,00 259.000,00

* Koristen je tecaj konverzije 1Eur=7,53450kn

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih vazecih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duZzan cuvati.

U Zagrebu, 24. travnja 2023. godine
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