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1 SAZETAK

Zahtjev:

Naruditelj:

Nekretnina:

Datum pregleda nekretnina:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Ukupna procijenjena trziSna

vrijednost nekretnina:

Prema usmenom nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu
trzisne vrijednosti nekretnina

GRAFOPLAST-TISKARA d.o.0. u stecaju, Preradovic¢eva 21, 23,
Zagreb

- skladisni prostor u podrumu zgrade upisan u zk.ul.br. 5752
k.o. Grad Zagreb, 14. Suvlasnicki dio: 103/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-14),

- skladisni prostor u podrumu zgrade upisan u zk.ul.br. 5752
k.o. Grad Zagreb, 15. Suvlasni¢ki dio: 87/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-15),

- skladisni prostor u podrumu zgrade upisan u zk.ul.br. 5752
k.o. Grad Zagreb, 31. Suvlasnic¢ki dio: 163/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-31),

svi na adresi Ulica Huga Badali¢a 21 i 23 u Zagrebu

21.05.2020.

21.05.2020.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnina
01.07.2020.

Ing ekspert d.o.o.,

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

244.338 kn

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (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, 01. srpnja 2020. godine
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2  PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA Ulica Huga Badalic¢a 21, Zagreb
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- prikaz lokacije u odnosu na grad Zagreb-
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o8 TRESNUEVKRUN
StanjelDKP-alnaldan:
300 20°

- prikaz mikrolokacije -
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2.2  ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

Vrednovani skladisni prostori su upisani u zk.ul.br. 5752 k.o. Grad Zagreb i to:

» skladis$ni prostor u podrumu zgrade upisan u zk.ul.br. 5752 k.o. Grad Zagreb, 14.
Suvlasni¢ki dio: 103/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14) kao skladidni prostor u
podrumu, Badaliceva 21, oznake u nacrtu SKL-1 korisne povrsine 15,99 ¢m

« skladisni prostor u podrumu zgrade upisan u zk.ul.br. 5752 k.o. Grad Zagreb, 15.
Suvlasnicki dio: 87/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-15) kao skladidni prostor u podrumu,
Badali¢eva 21, oznake u nacrtu SKL-2 korisne povrsine 13,54 ¢m

« skladisni prostor u podrumu zgrade upisan u zk.ul.br. 5752 k.o. Grad Zagreb, 31.
Suvlasni¢ki dio: 163/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-31) kao skladidni prostor u
podrumu, Badaliceva 21, oznake u nacrtu SKL-5 korisne povrsine 25,47 ¢m

Izvadak iz zemljisne knjige je prikazan u nastavku.
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o
"

bl

REPUBLIKA HRVATSEA

367/2020

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 30.06.2020. 23:57

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB

Broj zadmeg dnevmka: Z-9624/2019

Aktivne plomba:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Venficirani ZK ulozak

Broj ZK uloika: 5752

ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 14, 15, 31 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLIJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
zemljiita pee .
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
_,':hf't' jutre | éhv ml
cestice)
L £033/20 |(KUCA BR. 11,23 IDVORISTE U BADALICEVOJ ULICIT 671
KUCA BR. 21,23 BADALICEVA ULICA 357
DVORISTE 314
TKUPNO: 671
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upiza Primjedba
14. Suvlasniéki dio: 103/10000 ETAZNG VLASNISTVO (E-14)
skladizni prostor u podrumu, Badaliceva 21, oznake u nacrtu SKL-1 korizne povriine 15,99 &ém
GRAFOPLAST-TISKARA D.0.0., OIB: 94141342464, PRERADOVICEVA BR. 21-23, ZAGREB
141 Zapmmljeno 21022019 . pod brojem Z-962472019
ral4(l3)
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENIE TRGO‘»"A{: KOG SUDAU
ZAGREBU, POSLBR. POSL.BF_48 ST-5271/16 22.08.2018, DOPUNSE(Q FJESENIE POSL.EE.
POSL BR 48 ST-3271/16 18.02.2019
15, Suvlasniéld die: 87/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-15)
skladifni proztor u podrumu, Badaliceva 21, oznake u nacriu SKL-2 korisne povriine 13,54 ém
GRAFOPLAST-TISKARA D.0.0., OIB: 94141342464, PRERADOVICEVA BE. 21-23, ZAGREB
151 Zaprmmljeno 21.02.2019.g. pod brojem Z-9624/2019 .
mali(ll)
ZABILTEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENTE TRG-O‘»"AUC KOG SUDAU
ZAGREBU, POSLBE. POSL.BF_48 ST-5271/16 22.08.2018, DOPUNSK(Q FJESENIE POSL.EE.
POSLER 48 ST-5271/16 18.02.2019
31, Suvlasniékd die: 163/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-31)
skladizni prostor u podrumu, Badaliceva 13, oznake u naeriu SK1.-5 korisne povriine 15,47 ¢m
GRAFOPLAST-TISKARA D.0.0., OIB: 94141342464, PRERADOVICEVA BR. 21-23, ZAGRER
31.1 Zapromljeno 21.02.2019.z. pod brojem Z-96247201%
ra31(13)
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPEA, RIESENTE TRG-O‘»"AVC KOG SUDAU
ZAGREBU, POSLBR. POSL.BF_48 ST-5271/16 22.08.2018, DOPUNSKQ RIESENIE POSL BR.
POSLER 48 ST-5271/16 18.02.2019
Zemlpsnoknjimm mvadak (datum 1 vijeme irrade) 01.07.2020. 11:36:14 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Kataztarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB

POSEBNI [ZVADAK

C
Teretovnica

Verificirani

367/2020

ZE uloZsk

Broj ZK uloika: 5752
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREEDENTIM OMJERIMA

Rbr. Sadrzaj upiza Iznos

Primjedh

=]

2.1 Prmljeno:15. hstopada 1997, br. Z-30293/97

Temeljem potvrde GV, za graditeljstvo, komunalne 1 stambene poslove promet 1 veze,
Odjel za prostorno wedenje, zadtitu Sovjekova ckolifa i graditeljstvo Klasa: 350-05/97-
05720 | ur, br. 251-05-04-97-2 od 05. ozwka 1997. porvrde Gradskog zaveda za kataster 1
zeodeizke poslove klasa:932-02/96-01/676, ur_ br. 251-15-16-93-3 od 23. prosinca 1996,
diobnog nacria 1stog paslova br. BN 269%0/96 od 23. prosinca 1996, klasa 932-02/96-
O1/676 ur. br. 251-15-16-93-3 1 Ugover o osmivan prava sluimest od 26. sviboga 1997,
uknjifuje s& prave sluinosti prelaza, provoza, polaganja komunalmh mstalacya
odrizvan)a 1 zamjens postojeceth komunalnib mtstalacya preko Skbr. 5033/201 to na
cijelom juinom dijelu u finni 3,5 m 1 dufini 23 metra u korist Skbr. 5033/89 upisane u k.
wlbr 5777 ove ko

SLUZNOST

Potvrduje se da ovaj izvadak odzovara stanju zemljiZne knjige na datum 30.06.2020.

Zemljisnoknjimi wvadak (datum i vjems izads) 01.07.2020. 11:36:14
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2.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

Zgrada u kojoj se nalazi vrednovani skladi$ni prostor se nalazi na k.C.br. 926/1 k.o. TreSnjevka
koja je upisana u posjedovni list broj 5346.

o NESLUZBENA KOPIJA
e
T

REFUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREE
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE FOSLOVE

Stanje na dan: 30.06.2020. 23.57
PRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TRESNJEVEA (AMbr. 335622
Pozjedovni lizt: 5346

Udio Prezime i ime odnosnoe tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 "STANOGRAD" STAMBENO-GRADITELISEA ZADRUGA ILICA 109, 10000 ZAGEEB, 48821947982
HREVATSEA

Podaci o katastarskim Cesticama

el s Broj Adresza katastarske éestice/Naéin uporabe katastarske Povriina Broi Posebnd
' & | katastarzske |cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, knend broj m? D.l.: pravei | Primjedba
cestice zgrade refimi
926/1 BADALICEVA 671 6
EUCA BR.21,23, Zzgreb, Ulica Huga Badalica 21, 23 357
DVORISTE 314
Ukupna povriina katastarskih cestica 671

MNAPOMENA: Ovz) prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmStvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom list.
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- graficki prikaz ké.br. 926/1 k.o. Tresnjevka -
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2.4 TLOCRT
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2.5 TEHNICKI OPIS

367/2020

U tabelarnom prikazu u nastavku dane su karakteristike utvrdene prilikom uvidaja na
nekretnini odrzanog 21.05.2020. godine.

LOKACUJA

Ulica Huga Badalic¢a 21, Zagreb

TIP GRADEVINE

Skladisni prostori u podrumu

GODINA GRADNIE

cca 1990. godine

PROCELIJE Uredeno

LIMARLA lzvedena

TEMELJI lzvedeni

HIDROIZOLACIJA Izvedena

NOSIVA KONSTRUKCIJA Armiranobetonska konstrukcija
STROPNA KONSTRUKCIJA | Armiranobetonska ploca

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oli¢eni, keramika

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Keramicke plocice

PROZORI Drveni

VRATA Drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s priklju¢kom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIE |lzvedena s priklju¢kom na mrezu
INSTALACIJA EL. ENERGUE |lzvedena s priklju¢kom na mrezu
INSTALACIJA PLINA Izvedena s prikljuckom na mrezu
GRUJANIJE lzvedeno

SPECIFICNOSTI

Skladisni prostori se nalaze u zgradi koja je, s obzirom na godinu
izgradnje, gradena kvalitetnim materijalima. Vrednovani
skladisni prostori se nalaze u podrumu te su prosjecnog stupnja
uredenosti i opremljenosti te su koristeni u poslovne svrhe.
Skladisni prostori su upisani u zemljisnu knjigu kao tri skladiSna
prostora i to skladis$ni prostor upisan u zk.ul.br. 5752 k.o. Grad
Zagreb, 14. Suvlasnicki dio: 103/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-
14), skladisni prostor upisan u zk.ul.br. 5752 k.o. Grad Zagreb,
15. Suvlasni¢ki dio: 870/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-15) i

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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skladi$ni prostor upisan u zk.ul.br. 5752 k.o. Grad Zagreb, 31.
Suvlasni¢ki dio: 163/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-31) i oni u
naravi Cine jednu cjelinu.
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2.6 POVRSINA NEKRETNINE

Povrsina skladisnih prostora preuzeta je iz upisa u zemljisSnu knjigu, a prikazana je u tablici u
nastavku:

POVRSINA

R. br. NEKRETNINA ;
(m?)

Skladidni prostor u prizemlju zgrade upisan u zk.ul.br. 5752 k.o. Grad Zagreb, 14.
1. Suvlasni¢ki dio: 103/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14) na adresi Ulica Huga 15,99
Badali¢a 21 u Zagrebu

Skladisni prostor u prizemlju zgrade upisan u zk.ul.br. 5752 k.o. Grad Zagreb, 15.
2. Suvlasnicki dio: 87/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-15) na adresi Ulica Huga 13,54
Badali¢a 21 u Zagrebu

Skladisni prostor u prizemlju zgrade upisan u zk.ul.br. 5752 k.o. Grad Zagreb, 31.
3. Suvlasnicki dio: 163/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-31) na adresi Ulica Huga 25,47
Badali¢a 21 u Zagrebu
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2.7 FOTODOKUMENTACIA S UVIDAJA ODRZANOG 21.05.2020. GOD.
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3  NACELA ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izraun 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 postojece 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. Izracun
indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova
priruénika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina"’.

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trziSnih cijena stambenih objekata
koja su kupila kuéanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
ukljuéena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvada sve raspoloZive podatke o transakcijama
nekretnina (kuéa i stanova/apartmana) na podruéju 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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3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (@ 2015. = 100)

120,00
115,00
110,00
105,00
100,00
95,00
90,00
Ql Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4/Ql Q2 Q3 Q4
2016. 2017. 2018. 2019.

Ukupno Zagreb Jadran Ostalo

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* Drzavni zavod za statistiku

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Ql 101,21 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 99,91 100,33 100,52
2016.
Q3 101,31 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 100,56 101,39 98,26
Ql 100,85 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 102,69 106,58 100,93
2017.
Q3 105,13 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Ql 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
8,0
6,0
4,0
2,0
0,0
20 Ql @\Q3/\Q1 Q2 3 Q4 a1l Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 B3 4
' 2016. 2017. 2018. 2019.
-4,0
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
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4 PROCJENA VRUEDNOSTI 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 izraCunu 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¢cku dokumentaciju. Pri proracunu trZiSne vrijednosti
koristeni su sljedeci propisi i izvori podataka:

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

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

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

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljiSnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredeniju i gradniji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

Vazecée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te
podaci prikupljeni od Porezne uprave

Priopéenje DrZavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova“

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih
stanova“

Podatak Ministarstva zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) -
Internacionalna zajednica sudionika u gradnji

FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) — Internacionalna
udruga inZenjera — konzultanata
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Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovhom kretanju
ponude i potraznje kao Sto su opcéa gospodarska situacija, trZiSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrucja.

Na osnovu poloZaja, 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 jest poredbeni postupak.

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

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata koristeni su podaci o stvarnim kupoprodajnim

cijenama prema lzvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena izdanog od strane Gradskog ureda za
imovinsko-pravne poslove grada Zagreba.
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4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI SKLADISNOG PROSTORA -
METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

367/2020

POREDBENA

Od strane Grada Zagreba, Gradski ured za imovinsko-pravne poslove, dostavljen nam je izvadak
iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-01/20-030/342, URBROJ: 251-19-01-20-4, Zagreb, od

27. svibnja 2020. godine.

ONIMINIMEd Y2

REPUBLIKA HRVATSEKA
GI{AD"ZAGRFB } .IJHHS)JH m'u
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-

PRAVNE POSLOVE

%ﬁ? 0202 -90- 80

KLASA: 940-01/20 -030/342
URBROJ: 251-19-01-20-4
Zagreb, 27. svibnja 2020,

NG EKSPERT d.o.o.
Skrlgeva 39
10 000 Zagreb

PREDMET: Ulica Huga Badali¢a 21,23, k.& 926/1 k.o, Trnje, skladiste, kupoprodaja
- izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena 1D 20450
- dostavlja se

Sukladno ¢lanku 16. stavak 1. podstavak 5., élanku 57. stavak 1. i stavale 4., te élanku 38,

stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( "Narodne novine", br. 78/15 - u daljnjem tekstu:
ZPVN ) prema Vasem zahtjevu u privitku ovoga dopisa dostavlja se izvadak iz zbitke kupoprodajnih

cijena u svrhu utvrdivanja tr¥iine vrijednosti skladista na adresi Ulica Huga Badalica 21,23, k.¢.
926/1 k.o. Trnje, podrum, povrfine 13,54m2, 15,99m2 i 25,47m2. Predmetna nekretnina se prema
Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku 8.8 Kranjéevic,

Bududi da u ZKC-u raspolafemo malim brojem podataka o kupoprodaiji skladiita,
dostavljamo sve podatke o transakcijama sa podrugja k.o. Trnje i k.o Tresnjevka, kako bi procjenitel)

mogao odabrati transakcije usporedive sa procjenjivanom nekretninom.

7a zahtiev #a izdavanje izvatka naplaéeno je ukupno 20,00 kn u drzavnim biljezima prema
Tar. br. 1. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi (NN br. 8/17), a za izvadak iz zbirke kupoprodajnih
cijena napladeno je 180,00 kn na radun Grada Zagreba sukladno Tar.br. 50, st.2. Uredbe o Tarifi
upravnih pristojbi (NN br, 8/17 1 37/17).

S podtovanjem

¢, nag, iur.
s

Z

[

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4.1.1.1

ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

S obzirom da ne postoji niti jedna nekretnina u cjenovnom bloku u kojem se nalazi vrednovana nekretnina za daljnji prorac¢un se ostavljaju sve kupoprodaje iz Zbirke
kupoprodajnih cijena.

<
5 3 =
‘é’ 3 | UKUPNA | POVRSINA pRIBLIZNA | VRUEDNOST | VRIJEDNOST % c | VRUEDNOST |
R. | Z | POVRSINA | KOJA JE U NEKRETNINE | NEKRETNINE | € © | NEKRETNINE CJENOVNI STATUS
& ADRESA = GODINA z < SKLAPANJA PRIPOMENA
br.| & z | 1ZZKUL |PROMETU| o | IZUGOVORA |IZUGOVORA | X Z | BEZPDV-A | )/ -ou o) BLOKK PODATAKA
5 = (m2) (m2) (kn) (EUR) = < | (kn/m2)
2 = <
m
UNSKA ULICA 2A, GRAD PROVEDENA
1 |KP |\ GREB SKL 5,25 5,25 1956 33.529,55 4.500,00| ne 6.386,58| 17.02.2020| MARTINOVKA | [\ '/
7 SKLADISTA, SVAKI
ULICA GRADA VUKOVARA DRZICEVA PROVEDENA | POVRSINE 9,64,
2 |KP 269F, GRAD ZAGREB SKL 67,48 67,48 2013 342.500,00| 46.020,57| da 4.060,46| 27.01.2020 <0 EVALUACLA NALAZE SE NA
ETAZAMA 3-7
SELSKA CESTA 52, GRAD SELSKA- PROVEDENA
3 |KP ZAGREB SKL 16,00 16,00 1960 16.147,79 3.382,61| ne 1.009,24 | 28.06.2019 ZAGORSKA EVALUACLA
FRANA FOINEGOVICA 1A, « PROVEDENA
4 |KP | oAb 7AGRER SKL 3,96 3,96 2007 16.147,79 2.178,00| da 3.262,18| 25.03.2019| UPUSIGECICA | L\ /0 <
ULICA FRANA FOLNEGOVICA < PROVEDENA
5 |KP 1A, GRAD ZAGREB SKL 5,86 586| 2007 22.254,23 3.000,03| ne 3.797,65| 25.022019| UPUSIGECICA | L\ \'0 <
NOVA CESTA 130, GRAD IZVORNO
6 |KP |\ crEB SKL 13,09 13,09| 2000 58.245,27 7.854,00| ne 4.449,60| 30.11.2018| NOVA CESTA UNESEN
Il. BARILOVICKA S, GRAD PROVEDENA
7 KPS GREB SKL 8,81 8,81| 2006 33.238,54 4,500,00| ne 3.772,82| 14.05.2018| REMIZAZAPAD | 1/
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- 3 =
3 = | UKUPNA | POVRSINA - VRIJEDNOST | VRUEDNOST | & < | VRUEDNOST
P = g PRIBLIZNA oy DATUM
R.| = ADRESA = | POVRSINA| KOJAJEU | " | NEKRETNINE | NEKRETNINE | © O | NEKRETNINE | ("0 0 CJENOVNI STATUS ——
br.| 8 E IZZKUL | PROMETU | o o« | IZUGOVORA |IZUGOVORA | 3 Z | BEZPDV-A | ) i/ o BLOKK PODATAKA
é = (m2) (m2) (kn) (EUR) ) S (kn/m2)
2 = <
m
II. BARILOVICKA S, GRAD PROVEDENA
8 |KP |\ CREB SKL 8,81 881| 2006 20.671,93 2.798,67| ne 2.34642| 14.05.2018| REMIZAZAPAD | .\ /1y
ULICA FRANA FOLNEGOVICA PROVEDENA
9 |KP |- RADNICKA CESTA, GRAD SKL 4,20 4,20 2007 20.689,11 2.779,06| da 3.940,78 | 15.02.2018| UPU SIGACICA
EVALUACIJA
ZAGREB
ULICA FRANA FOLNEGOVICA PROVEDENA
10 | KP |- RADNICKA CESTA, GRAD SKL 4,20 4,20 2007 20.689,11 2.779,06| da 3.940,78 | 15.02.2018| UPU SIGACICA
EVALUACIJA
ZAGREB
NEKRETNINA NLJE
ZELINSKA ULICA 7, GRAD PROVEDENA | ETAZIRANA | NIJE
11 [KP | GREB SKL 32,00 32,001 1987 186.959,23|  25.000,00| ne 5.842,48| 22.09.2017| MARTINOVKA | .\ /00 0y UPISANA U
ZEMLJISNE KNJIGE
VRBIK - PROVEDENA
12 | KP | VRBIK BB, GRAD ZAGREB SKL 20,73 20,73| 2005 93.410,62| 12.438,00| ne 4.506,06| 18.11.2016| SREDISNJI
PROSTOR EVALUACIJA
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4.1.2 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka 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.

< 5 c
2’ ﬁ UKUPNA | POVRSINA VRUEDNOST | VRIEDNOST | & VRIJEDNOST INDEKS CIJENA INDEKS
> ™ 7 X c .
R. | c Z | POVRSINA | KOJAJEU PRIBLIZNA | \EKRETNINE | NEKRETNINE | & O | NEKRETNINE | _DATOM NEKRETNINA CUENA MEDUVREM
o) ADRESA = GODINA zZ < SKLAPANJA NEKRETNINA | IZJEDNACENA
br. | & z | 1ZZKUL | PROMETU | o o\ | [ZUGOVORA | IZUGOVORA | X Z | BEZPDV-A | \j-ou o (ZA DAN (ZA DATUM | CIIENA (kn/m2)
) = (m2) (m2) (kn) (EUR) o © (kn/m2) KUPORODAVJE)
% z =) PROCIJENE)
> 2 <
m
1 KP ;J:IGSEEABU LICA 2A, GRAD SKL 5,25 5,25 1956 33.529,55 4.500,00| ne 6.386,58 | 17.02.2020 137,38 137,38 6.386,58
ULICA GRADA VUKOVARA
2 KP 269F, GRAD ZAGREB SKL 67,48 67,48 2013 342.500,00 46.020,57 | da 4.060,46| 27.01.2020 137,38 137,38 4.060,46
3 |KpP ;ZE;?BCESTA >2, GRAD SKL 16,00 16,00 1960 16.147,79 3.382,61| ne 1.009,24 | 28.06.2019 131,15 137,38 1.057,18
FRANA FOLNEGOVICA 1A,
4 |KP | oAD ZAGREB SKL 3,96 3,96 2007 16.147,79 2.178,00| da 3.262,18| 25.03.2019 125,02 137,38 3.584,69
ULICA FRANA FOLNEGOVICA
5 |KP 1A, GRAD ZAGREB SKL 5,86 5,86 2007 22.254,23 3.000,03| ne 3.797,65| 25.02.2019 125,02 137,38 4.173,10
6 KP ZNA?G\/QECBESTA 130, GRAD SKL 13,09 13,09 2000 58.245,27 7.854,00| ne 4.449,60| 30.11.2018 119,82 137,38 5.101,70
7 KP ;AZ@EEOWCKA S, GRAD SKL 8,81 8,81 2006 33.238,54 4.500,00| ne 3.772,82| 14.05.2018 114,51 137,38 4.526,33
8 |KP QAZ;FEIEL‘OVICKA 5 GRAD SKL 8,81 8,81 2006 20.671,93 2.798,67| ne 2.346,42| 14.05.2018 114,51 137,38 2.815,04
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< 5 c
2’ ﬁ UKUPNA | POVRSINA VRIJEDNOST | VRUEDNOST | & VRIJEDNOST INDEKS CIJENA INDEKS
> < 7 (@) c .
R. | Z | POVRSINA | KOJAJEU PRIBLIZNA | \EKRETNINE | NEKRETNINE | & © | NEKRETNINE | _ DATUM NEKRETNINA CUENA MEDBUVREM
& ADRESA = GODINA z = SKLAPANJA NEKRETNINA | IZJEDNACENA
br. | & 2 | 1ZZKUL | PROMETU | o o\ | 1ZUGOVORA | IZUGOVORA | X Z | BEZPDV-A | \[j-ou o (ZA DAN (ZA DATUM | CIIENA (kn/m2)
8 3 (m2) (m2) (kn) (EUR) - & (kn/m2) KUPORODAIJE)
Q = S PROCJENE)
> =
m
ULICA FRANA FOLNEGOVICA
9 KP |- RADNICKA CESTA, GRAD SKL 4,20 4,20 2007 20.689,11 2.779,06| da 3.940,78| 15.02.2018 112,19 137,38 4.825,61
ZAGREB
ULICA FRANA FOLNEGOVICA
10 |KP |- RADNICKA CESTA, GRAD | SKL 4,20 4,20 2007 20.689,11 2.779,06| da 3.940,78| 15.02.2018 112,19 137,38 4.825,61
ZAGREB
11 |KP EELGEI;EEA ULICA 7, GRAD SKL 32,00 32,000 1987 186.959,23|  25.000,00| ne 5.842,48| 22.09.2017 106,45 137,38 7.540,06
12 |KP |VRBIK BB, GRAD ZAGREB SKL 20,73 20,73| 2005 93.410,62| 12.438,00| ne 4.506,06| 18.11.2016 100,56 137,38 6.155,95
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4.2

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljedecoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od
(medijana) istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 3, 8, 11 i 12 odstupaju od prosjeka za £30% od prosjeka.

prosjeCne kupoprodajne cijene

C
e E | povmonn | o | PR | | e | BS | rkamone | _DATUM | MEDSE | opsupai
br. § ﬁ ADRESA Z ﬁ IZZK.UL | PROMETU Izigng,\ﬁE IZUGOVORA | IZ UGOVORA lz>| T | BEZPDV-A SUKGLgfg\#: CIENA oP PF({(Z)SJEKA

> = (m2) (m2) (kn) (EUR) = = (kn/m2) (kn/m2)

<
1 |KP | UNSKA ULICA 2A, GRAD ZAGREB SKL 5,25 5,25 1956 33.529,55 4.500,00| ne 6.386,58 | 17.02.2020 6.386,58 39,21
2 |KP | ULICA GRADA VUKOVARA 269F, GRAD ZAGREB SKL 67,48 67,48 2013 342.500,00| 46.020,57| da 4.060,46| 27.01.2020 4.060,46 -11,49
3 |KP |SELSKA CESTA 52, GRAD ZAGREB SKL 16,00 16,00 1960 16.147,79 3.382,61| ne 1.009,24 | 28.06.2019 1.057,18 -76,96
4 |KP | FRANA FOLNEGOVICA 1A, GRAD ZAGREB SKL 3,96 3,96 2007 16.147,79 2.178,00| da 3.262,18| 25.03.2019 3.584,69 -21,86
5 |KP | ULICA FRANA FOLNEGOVICA 1A, GRAD ZAGREB SKL 5,86 5,86 2007 22.254,23 3.000,03| ne 3.797,65| 25.02.2019 4.173,10 -9,04
6 |KP | NOVA CESTA 130, GRAD ZAGREB SKL 13,09 13,09 2000 58.245,27 7.854,00| ne 4.449,60| 30.11.2018 5.101,70 11,20
7 |KP | Il. BARILOVICKA S, GRAD ZAGREB SKL 8,81 8,81 2006 33.238,54 4.500,00| ne 3.772,82| 14.05.2018 4.526,33 -1,34
8 |KP |Il. BARILOVICKA S, GRAD ZAGREB SKL 8,81 8,81 2006 20.671,93 2.798,67| ne 2.346,42| 14.05.2018 2.815,04 -38,64
9 |KP g;‘:@ ZFiégé‘BFOLNEGOVICA -RADNICKA CESTA, 1 gy 4,20 4,20 2007 20.689,11 2.779,06| da 3.940,78 | 15.02.2018 4.825,61 5,19
10 |KP g;‘:@ ZFiégé‘BFOLNEGOVICA - RADNICKA CESTA, 1 gy 4,20 4,20 2007 20.689,11 2.779,06| da 3.940,78 | 15.02.2018 4.825,61 5,19
11 |KP | ZELINSKA ULICA 7, GRAD ZAGREB SKL 32,00 32,00 1987 186.959,23|  25.000,00| ne 5.842,48| 22.09.2017 7.540,06 64,35
12 |KP | VRBIK BB, GRAD ZAGREB SKL 20,73 20,73 2005 93.410,62 12.438,00| ne 4.506,06| 18.11.2016 6.155,95 34,18

PROSJEK 4.587,69
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4.3 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

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

c
=2 & 0
c 5
S _ S _ | UKUPNA | POVRSINA | oo o | VRUEDNOST | VRUEDNOST | & < | VRUEDNOST | i o een | onerioany
R.|Q 3 Z 5 | POVRSINA | KOJAJEU NEKRETNINE | NEKRETNINE | € O | NEKRETNINE :
23 ADRESA ufl] GODINA zZ 5 SKLAPANJA | IZJEDNACENA | OD PROSJEKA
br. |5 2 5| 12ZKUL | PROMETU | )t e | [ZUGOVORA | IZUGOVORA | 5 2 | BEZPDV-A | jcoiony’ | oena (n/m2) %)
> z (m2) (m2) (kn) (EUR) | Z S| (kn/m2) 0
<
2 |KP | ULICA GRADA VUKOVARA 269F, GRAD ZAGREB | SKL 67,48 67,48 2013 342.500,00|  46.020,57| da 4.060,46 | 27.01.2020 4.060,46 -8,60
4 |KP |FRANA FOLNEGOVICA 1A, GRAD ZAGREB SKL 3,96 396 2007 16.147,79|  2.178,00| da 3.262,18| 25.03.2019 3.584,69 -19,31
5 |KP | ULICAFRANA FOLNEGOVICA 1A, GRAD ZAGREB | SKL 5,86 586 2007 22.254,23|  3.000,03| ne 3.797,65| 25.02.2019 4.173,10 -6,06
6 |KP | NOVA CESTA 130, GRAD ZAGREB SKL 13,09 13,09| 2000 58.245,27|  7.854,00| ne 4.449,60| 30.11.2018 5.101,70 14,84
7 |KP | I BARILOVICKA S, GRAD ZAGREB SKL 8,81 881 2006 33.23854|  4.500,00| ne 3.772,82| 14.05.2018 4.526,33 1,89
o |kp | JHICAFRANAFOLNEGOVICA-RADNICKACESTA, 1 g 4,20 420 2007 20.689,11|  2.779,06| da 3.940,78| 15.02.2018 4.825,61 8,62
GRAD ZAGREB
10 [kp | ULICAFRANA FOLNEGOVICA -RADNICKA CESTA, | gy 4,20 420 2007 20.689,11|  2.779,06| da 3.940,78| 15.02.2018 4.825,61 8,62
GRAD ZAGREB
PROSJEK 4.442,50
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Procijenjena vrijednost poslovnog prostora iznosi 4.442,50 kn/m?.

R KORISNA | JEDINICNA | PROCIJENJENA
BR.’ NEKRETNINA POVRSINA CIJENA VRIJEDNOST
' (m?) (kn/m?) (kn)
Skladisni prostor u prizemlju zgrade upisan u zk.ul.br.
5752 k.o. Grad Zagreb, 14. Suvlasnicki dio: 103/10000
L ETAZNO VIASNIETVO (E-14) na adresi Ulica Huga 15,99 4.442,50 71.035,58
Badali¢a 21 u Zagrebu
Skladisni prostor u prizemlju zgrade upisan u zk.ul.br.
5752 k.o. Grad Zagreb, 15. Suvlasnicki dio: 87/10000
2| ETAZNO VLASNIETVO (E-15) na adresi Ulica Huga 13,54 4.442,50 60.151,45
Badali¢a 21 u Zagrebu
Skladisni prostor u prizemlju zgrade upisan u zk.ul.br.
5752 k.o. Grad Zagreb, 31. Suvlasnicki dio: 163/10000
3 ETAZNO VLASNISTVO (E-31) na adresi Ulica Huga 2547 4.442,50 113.150,48
Badali¢a 21 u Zagrebu
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5 REKAPITULACUA

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

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

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trzisna vrijednost skladiSnih prostora
ukupno iznosi:

JEDINICNA | PROCIJENJENA
CUENA | VRIJEDNOST
(kn/m?) (kn)

: POVRSINA
BR. NEKRETNINA ()

Skladisni prostor u prizemlju zgrade upisan u zk.ul.br. 5752 k.o.
Grad Zagreb, 14. Suvlasni¢ki dio: 103/10000 ETAZNO 15,99| 4.442,50 71.035,58
VLASNISTVO (E-14) na adresi Ulica Huga Badali¢a 21 u Zagrebu

Skladisni prostor u prizemlju zgrade upisan u zk.ul.br. 5752 k.o.
Grad Zagreb, 15. Suvlasnicki dio: 87/10000 ETAZNO 13,54 4.442,50 60.151,45
VLASNISTVO (E-15) na adresi Ulica Huga Badali¢a 21 u Zagrebu

Skladisni prostor u prizemlju zgrade upisan u zk.ul.br. 5752 k.o.
Grad Zagreb, 31. Suvlasnicki dio: 163/10000 ETAZNO 25,47| 4.442,50 113.150,48
VLASNISTVO (E-31) na adresi Ulica Huga Badali¢a 21 u Zagrebu

Ukupno: 244.337,51

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 vazeéih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe naruditelja izraden u 3 primjerka, a vjestak isti nije duzan
Cuvati.

U Zagrebu, 01. srpnja 2020. godine
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