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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 034-2/2022

1 SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:

Nekretnina:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trzisne vrijednosti nekretnine:
- jednosobni stan u podrumu upisan u zk.ul.br. 4424 k.o. Grad Zagreb, 8.
Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-8), na
adresi Slovenska ulica 14, Zagreb

Kremark d.o.o. u stecaju, Slovenska ulica 14, Zagreb

Jednosobni stan u podrumu upisan u zk.ul.br; 4424 k.o. Gvrad Zagreb, 8.
Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-8), na
adresi Slovenska ulica 14, Zagreb

19.01.2022.

19.01.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

09.02.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

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

Ukupna procijenjena
trziSna vrijednost
nekretnine:

171.343,10| kn ZAOKRUZENO: 171.000,00 | 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, 09. veljace 2022. godine
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

034-2/2022

2 PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1

POLOZAJ NEKRETNINE

Slovenska ulica 14, Zagreb
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- prikaz lokacije u odnosu na grad Zagreb
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 034-2/2022

2.1.1 ZEMUISNOKNJIZNO STANIJE

U zemljiSnoknjizni izvadak zk.ul.br. 4424 k.o. Grad Zagreb, 8. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom
ETAZNO VLASNISTVO (E-8) je upisan jednosobni stan u podrumu. Zemlji$noknjizni izvadak je prikazan
u nastavku.

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 08.02.2022. 23:36 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 993301, GRAD ZAGREB Broj ZK uloSka: 4424
Broj zadnjeq dnevnika: Z-11124/2021 ETAZNO VLASNISTVO 5 NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDHNI BROJ: 8 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENOD)

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Bfﬁlg = : Povréina
Rbr. “;:g; Oznaka zemljista ) LIPS Primjedba
hstEa‘l

1. |s25211 |STAMBENA ZGRADA BR. 14 | DVORISTE, SLOVENSKA 241

DVORISTE ky

STAMEENA ZGRADA BR. 14 210

UKUPNO: 241

DRUGI ODJELJAK.
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Zaprimijenc 16.12.2015.g. pod brojem Z-45B47/2015

54 ZABILIEZBA da je za upis stambene 2grade br. 14 (210 m2), prioZena uporabna dozvola za ———
- gradevinu izaradenu do 15. veljate 1968. godine, Klasa: UP/ 361-05/2015-03004, urbroj: 251-13-
32/151-2015-3 od 15. travnja 2015. godine | fiedenje o ispravku uporabne dozvole, kiasa: UP/ 361-
05/2015-D3044, urbraj: 251-13-22/151-2015-4 od 29. travnja 2015. godine,

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr#aj upisa |Primjedba
8. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-B)

Jednosobni stan s kuhinjom u podrumu - lijevo od stubista, ukupne povréine 17,21 m2, neadvojive
povezan sa suvlasnitkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao | ostali suvlasnicki
dijelovi

KREMARK D.0.0. U STEGAJU, OIB: 47800438676, SLOVENSHKA ULICA 14, 10000 ZAGREB

8.3 Faprimijeno 03.02.2021 9. pod brojam Z-5892/2021
priml 9-p » nad(l4), 8(B1).9

ZABILIEZBA, OTVARAMNJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKDG SUDA U B3)

OSIEKU POSL.BR.ST-666/2020-14 03.02.2021, nad duZnikom KREMARK d.o.0. (OIB
47800438676).

Zemljignoknjibni izvadak (dalum i wijeme izrade) 08022022, 11:02:81 Stranica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 034-2/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 4424
ETAZNO VLASNISTVO § NEODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | iznes  |Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 08.02.2022,

Zemljinoknjibni izvadak (dalum i wilpme zrade) 08,02 2022 11:02:51 Stranica: 2
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

034-2/2022

2.1.2 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list br. 2518 k.o. Crnomerec je upisana k.¢.br. 3305 k.o. Crnomerec na kojoj je izgradena

stambena zgrada, Zagreb, Slovenska ulica 14. Posjedovni list je prikazan u nastavku.

e NESLUZBENA KOPLIA
L.
_ |

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREE
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE
POSLOVE

Stanje na dam: 07.02.2022, 23:20

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: CRNOMEREC (Mbr. 335266)
Posjedovni list: 2518

udi Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalite odnosno sjediste OIB
1o upisane osobe
1/1 GRAD ZAGREE, TRG STIEPANA RADICA 1, 10000 ZAGREE, HRVATSEA 61817894937

Podaci o katastarskim cesticama

Broi Adresa katastarske Cestice/Nacin Posebni
Diolkat :D] K uporabe katastarske cestice/Nacin |Povrsina/ Broj osehn primiedb
Zgr| Dio a;:'ﬂ?cr: e uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni (m2 D.L. 'r‘_:g:::: nimjedba
broj zgrade

3305 SLOVENSKA ULICA 241 27
STAMBEMNA ZGRADA, Fagreb, Slovenska 210
ulica 14
DVORISTE 31

MAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim cesticama upisanim u
posjedovnom listu,

Znacenje oznaka pravnih rezima: KD-KULTURNO DOBRO.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 034-2/2022

- I
- prikaz k.¢.br. 3305 k.o. Crnomerec na katastarskom planu -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 034-2/2022

2.2 TEHNICKI OPIS

U tablicama u nastavku dane su karakteristike nekretnine utvrdene na uvidaju odrzanom 19.01.2022.

godine:

LOKACIJA Slovenska ulica 14, Zagreb
TIP GRADEVINE Jednosobni stan

KATOVI Podrum + Prizemlje + 2 kata + tavan
GODINA GRADNIJE cca 1920. god.

PROCELJE lzvedeno

LIMARUA Izvedena

TEMELJI Betonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA Beton i opeka

STROPNA KONSTRUKCUA Betonska

PREGRADNI ZIDOVI Opeka

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oli¢eni, keramicke plocice

OBRADA STROPOVA Ozbukanii oliceni

PODNA OBLOGA Parket i keramicke plocice
PROZORI Drveni

VRATA Drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s priklju¢kom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACUE |lzvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIHJA EL. ENERGUE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA PLINA

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRIJANJE

EtaZzno plinsko

SPECIFICNOSTI

Predmet procjene je jednosobni stan u podrumu koji je upisan u
zk.ul.br. 4424 k.o. Grad Zagreb, 8. Suvlasnic¢ki dio s neodredenim
omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-8). Prostor je lodijeg stupnja
uredenosti i opremljenosti. Zgrada je prosje¢nog stupnja uredenosti,
ocuvanosti i opremljenosti, a s obzirom na godinu izgradnje. Zgrada
se nalazi na dobroj lokaciji s obzirom na namjenu te na prometnu
povezanost sa ostatkom grada.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 034-2/2022

2.3  ISKAZ POVRSINE

PovrSina stana je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu, potvrdena je izmjerom na uvidaju
odrzanom 19. sije¢nja 2022. godine, te je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)
Jednosobni stan u podrumu upisan u zk.ul.br. 4424 k.o. Grad Zagreb, 8. Suvlasnicki dio s 1721
neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-8), na adresi Slovenska ulica 14, Zagreb ’

U zk.ul.br. 4424 k.o. Grad Zagreb, 8. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-
8) je upisan jednosobni stan s kuhinjom u podrumu — lijevo od stubista, ukupne povrsine 17,21 m2,
neodvojivo povezan sa suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali

suvlasnicki dijelovi.
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2.4 FOTODOKUMENTACIA S UVIDAJA ODRZANOG 19.01.2022. GOD.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 034-2/2022

3 NACELA ZA UTVRBDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su Ured-
bom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima
potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe Vijeca (EZ) br.
2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vi-
jeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa ci-
jena 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 postojec¢e 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. Izrac¢un indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Euros-
tatova prirucnika "Prirucnik 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

034-2/2022

3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
2017. 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
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,80 115,71
2021. Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
160
140
120 —— Uupno
e Z20y1ED
Jadran
100 e LSO
&0
=+ — ™ ™M — N 00 s H N ™M = N
oo oo o or or o o or o or or O or or O
201 2018 2019. 2020. 2021
T
Indeksi (3 2015. = 100)
80
6,0
40
20 — kupno
— FEOreb
0,0 Jadran
= Cktalo
20
40

— o oMM = - Nom

o o o oo
2020, 2021

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni 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 pribavljeni
su od strane Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i
stanovanje, a kako je to prikazano u nastavku elaborata.
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4.1 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Od strane Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje,
28. sijeCnja 2022. godine izdan je, a 2. veljace 2022. godine dostavljen izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena KLASA: 940-01/22-028/59, URBROJ: 251-11-01/012-22-4, Zagreb, za stan,
Slovenska ulica 14, k.¢.br. 3305 k.o. Crnomerec.

INg ekspert
% ZAPRIMLJEMNO
02 -02- 2022
REPUBLIKA HRVATSKA =
GRAD ZAGREB 1] - 1 1 o ———————e— —’

GRADSKI URED ZA UPRAVLIANIE
IMOVINOM I STANOVANIE

KLASA: 940-01/22-028/59
URBROJ: 251-11-01/012-22-4
Zagreb, 28. sijeénja 2022,

ING-EKSPERT
Skrléeva 39
10 000 Zagreb

PREDMET: Stan Slovenska ulica 14 21, k.£.3305 k.o. Croomerec
-  Izvadak iz ZKC-alD 30273
- dostavlja se

Sukladno élanku 16. stavak 1. podstavak 5., Elanku 57. stavak 1., stavak 4., te &lanku
38. stavak 1. Zakona o progjeni vrijednosti nekretnina ("Naredne novine", by, 78/15) prema
Vasem zahtjevu, u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za
potrebe utvidivanja tr¥ifne vrijednosti stana na adresi Slovenska ulica 14,

Predmetna nekretnina se prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku
Baruna Filipovica-Grada Mainza. ObiljeZja nekretnine navedena u zahtjevu: povrSina 13,23;
17.21; 37,00 m2, podrumtprizemlje, godina izgradnje 1940, dan vrednovanja 24.01.2022.
godine,

MNapominje se da vrijednost u polju ,,Povriina u prometu (m2)* predstavija obradunsku
povriinu nekretnine pri éemu su koriteni koeficijenti korisne vrijednosti povriina iz Priloga 1.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ("Narodne novine”, br. 105/15).

<a zahljev za izdavanje izvatka i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena naplaceno je
ukupno 200,00 kn prema Tar. br. 1. i Tar. br. 19, st. 2. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi
(..Marodne novine®, br. 92/21).

5 poftovanjem

|||
ck,‘dipl;:rfng.grad.
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Napomee:
@
] E ABAESA AR
[ & ulunmummnmmia STARSE FADCAIE MAMIERTER

Ovval izvadlzk lzdaje se u swrhu utvrdivanja vrijednesti nekratnine na adres) SLOVENSKS ULICA 19 odnasno na ki, 3305 ko, CRMOMERES, GRAD
ZAGRER.

Predietna nekretsina se prema planu pribliznit vrijednosti nalazi u cenoviom bloku BARUNA FILIPOVIEA-GRADA MAINZA |

5 osobnim podatcima iz ovopa lavatks pracjenitelji su dufnl pastupat] sukladne posebnim propisima kojima se ureduje podrudia zattite osebnib
podataka,

Fodatel u eNekretninama kafi nisu evaluirani u ILP(R)S su informativni iprije koritenia korsnik ib treba provjerit.

awaki Zahtjew, vadak | Dbavijest iz eMekrotnina pohranjuje s za potrohe eventualng rekonstrukeije prad meta.

KLASA: 840-01/22-028/59 (\ }
URBROJ: 25111-01/012-22-03 [ZRADIO/|ZRATILA; aunsnlo/an:lﬂmm:
BOUANBIMPRAGA |
e I f

ZAGRER, 28.1.20232. ==

FOIASNAENAR SHRACENIH MaTna:

VRETA USOVORA: KF - kupcprodaja, M= najern, 7 —zakup, PS = v shalnsts, MG - prawo gradenjs, 24— mbup uz purarey sbdfnestl, ZRG — 3akup e pravo gradenja

VRSTA NERRETNINE: FZ = paffoprivradno semd]ifte, 62 - gradevinsks s, 37 —Fumsko zeemdjiiin, PHZ—p - zemijiia, ST = stanfapartman, & - gaeaks, PG -parkimns
aarainn mjesto, WP — vanjsho-garkine miesto, 0F - stambena igada-obitefsha kata, KPE - tameena ggrada-kuds m povresien baravak, PP - peadovel prastor, GI6 - poopedarks
mprada, F2E - godlmma 2pracda, VA6 —vibestamEana mgrada, SKL , 5P — spremiite, RN — razlidine nik + O5— egtahy, AU - nefeving

ETAZA [KATY: PO — podrum: preteito uksgans, & — suteren, PR — prizemie, rasieeslje, nkko | viseks prizembe; MK = medukat, polukat, sweanin, UK - wuules ks, PE - pobircati,
miarriarcy, tavan, galeriis, VE—vibe otala

PRIPADAK: L= LOGGIA, 8 - BALKGN, T - TERASA, TV = TAVAN, 5P - SPREMIETE, VPM ~ VANISKD- PARKIRNG MAESTO, PSM — FARKIAND GARATND RAUESTEY, G - GARALR, W = VAT

3o0d3
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4.1.2 ISKLJUCIVANJE TRANSAKCIJA 1Z DALINJEG PRORACUNA

U sljedecoj tabeli iskljucene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 2, 3,
5,6,7,9,11i12 su iskljuéene iz daljnjeg proracuna zbog cijene, a nakon meduvremenskog izjednacavanja, a s obzirom na losije stanje opremljenosti, odrzavanosti

i oCuvanosti vrednovanog stana. Iskljucene nekretnine su oznacene crvenom bojom.
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BARUNA
SLOVENSKA .
1 |KP| ULICA11, |ST| 5248 GRAD 13196 | CRNOMEREC 28,60 28,60 1920 3 | PR L 334.496,61 | 45.000,00 | NE | NE | 06.12.2019. FILIPOVICA = PROVEDENNA 11.695,69
GRAD ZAGRER ZAGREB SOBNI GRADA EVALUACIJA
MAINZA
BARUNA
ILICA 155, GRAD - 1- FILIPOVICA — | PROVEDENNA
2 | KP | orpzacres | ST| 5265 | sacrep | 3328 | CRNOMEREC | 27,48 27,48 1935 | 4 | PR | oo | 302.588,52| 40.000,00 | NE | NE | 12.06.2020. | o1 EVALUACLA 11.011,23
MAINZA
BARUNA
BLEIWEISOVA .
3 |KP| ULICA22, |ST|5231/14 GRAD 1 3584 | CRNOMEREC 37,00 37,00 Pl 10a0| 4 | PR L 500.785,23 | 66.500,00 | NE | NE | 20.07.2020. FILIPOVICA = PROVEDENNA 13.534,74
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GRAD ZAGREB | ° > zacres | B 0 >20 >20 900 S | soeni 816,48 | 20.000,00 04.07.2019 GRADA EVALUACIA 9.724,
MAINZA
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BARUNA STAN SE
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GRAD « 1- FILIPOVICA — | PROVEDENNA | PRODAJE
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE 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.
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8 | kP JAGREB ST| 5269 |  cpep | 3346 | CRNOMEREC |17,81| 17,81 1900 | 3 | PO | (oo | 178537,65| 24.000,00 | 22.10.2019. | 10.024,57 137,38 154,60 11.281,11
SLOVENSKA GRAD ).
10 | KP | ULICA3,GRAD | ST | 5244 3492 | CRNOMEREC | 46,10| 46,10 1930 | 4 | PR 317.513,82 | 42.000,00 | 21.01.2021.| 6.887,50 145,43 154,60 7.321,79
JAGREB ZAGREB SOBNI
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4.1.4

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za viSe od +30%.
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o = o o
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ILICA 131A, .
4| KP| b 7acres | ST| 5211 | GRADZAGREB | 3513 | CRNOMEREC | 15,20 15,20 1900 | 4 | S | 1-SOBNI | 147.816,48| 20.000,00| 04.07.2019.| 9.724,77 11.265,17 13,15
ILICA 163, GRAD y
8 | KP JAGREB ST | 5269 | GRAD ZAGREB | 3346 | CRNOMEREC | 17,81 | 17,81 1900 | 3 | PO | 1-SOBNI | 178.537,65| 24.000,00| 22.10.2019.| 10.024,57 11.281,11 13,31
SLOVENSKA
10 | KP | ULICA3,GRAD | ST | 5244 | GRADZAGREB | 3492 | CRNOMEREC | 46,10 | 46,10 1930 | 4 | PR | 2-SOBNI | 317.513,82| 42.000,00| 21.01.2021.| 6.887,50 7.321,79 -26,46
ZAGREB
PROSIJEK: 9.956,02

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

25/28




Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

034-2/2022

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.
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ILICA 131A, «
4 | KP GRAD ZAGREB ST 5211 GRAD ZAGREB | 3513 CRNOMEREC 15,20 | 15,20 1900 4 S 1- SOBNI 147.816,48 | 20.000,00| 04.07.2019. 9.724,77 11.265,17 13,15
ILICA 163, GRAD «
8 | KP ZAGREB ST 5269 GRAD ZAGREB | 3346 CRNOMEREC | 17,81 | 17,81 1900 3 PO 1- SOBNI 178.537,65| 24.000,00| 22.10.2019.| 10.024,57 11.281,11 13,31
SLOVENSKA
10 | KP | ULICA 3, GRAD | ST 5244 GRAD ZAGREB | 3492 CRNOMEREC 46,10 | 46,10 1930 4 PR 2- SOBNI 317.513,82 | 42.000,00| 21.01.2021. 6.887,50 7.321,79 -26,46
ZAGREB
PROSJEK: 9.956,02
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Procijenjena trziSna vrijednost stana iznosi kako je prikazano u tablici u nastavku:

NETO +. | PROCIENJENA
JEDINIENA <1
KORISNA TRZISNA
NEKRETNINA SR (i'j:"z‘) VRIJEDNOST
(m?) (kn)

Jednosobni stan u podrumu upisan u zk.ul.br. 4424 k.o. Grad
Zagreb, 8. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO 17,21 9.956,02 171.343,10
VLASNISTVO (E-8), na adresi Slovenska ulica 14, Zagreb

ZAOKRUZENO: 171.000,00
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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 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 trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost stana iznosi:

NETO « - | PROCUENJENA
JEDINIENA 1
KORISNA TRZISNA
NEKRETNINA POVRSINA &:i:ﬁ\) VRIJEDNOST
(m?) (kn)

Jednosobni stan u podrumu upisan u zk.ul.br. 4424 k.o. Grad

Zagreb, 8. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO 17,21 9.956,02 171.343,10
VLASNISTVO (E-8), na adresi Slovenska ulica 14, Zagreb

ZAOKRUZENO: 171.000,00

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, 9. veljace 2022. godine
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