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1 SAZETAK

Zahtjev:

Naruditelj:

Nekretnina:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trZiSne vrijednosti nekretnine:
poslovni prostori P-3 u prizemlju povrsSine 404,46 m2, upisan u zk.ul.br. 3022
k.o. Granesina, 2. Suvlasnic¢ki dio: 3485/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3), na
adresi Teslicka 2 i 2a, Zagreb

Anka Rubelj, vl. obrta ,,Rubelj Grill” u stecaju, Zagreb,
OIB: 36740284586

Poslovni prostori P-3 u prizemlju povrsine 404,46 m2, upisan u zk.ul.br. 3022
k.o. Granesina, 2. Suvlasnicki dio: 3485/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3), na
adresi Teslicka 2 i 2a, Zagreb

12.09.2022.

12.09.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

04.01.2023.

Ing ekspert d.o.o.,

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

PROCIJENJENA TRZISNA 620.114,03 | Eur 620.000,00 | Eur

ZAOKRUZENO

VRIJEDNOST NEKRETNINE: 4.672.249,16 kn 4.670.000,00 | 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, 4. sijecnja 2023. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 3/26
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437/2022
2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
2.1 POLOZAJ NEKRETNINE
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- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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2.1.1 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 3022 k.o. Granesina, 3. Suvlasni¢ki dio: 3485/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3) je upisan
poslovni prostor P-3 u prizemlju, ukupne povrsine 404,46 ¢m NKP, u etaznom elaboratu oznaceno
zeleno. Sve je vidljivo iz zemljiSnoknjiznog izvatka prikazanog u nastavku.

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 04.01.2023. 11:42 Verificirani ZK ulazak
Katastarska opéina: 335312, GRANESINA Broj ZK ulogka: 3022
Brej zadnjeq dnevnika: Z-11320/2020 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plambe:

[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
{SAMO ZA INTERNU UPORABU)
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREENO IZOSTAVLJEND)

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Bf'ﬁ]g Povréina
zemljista - .
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. . jutro | &hv m2 -
EBBTEB]
1.  |2986/56 |STAMBENOPOSLOVNA ZGRADA BR. 2 | 24, TESLIGKA | 751
DVORISTE
UKUPND: 751
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedna
Zaprimijeno 19.01.2005. broj - 14852005
31 sahiljasiije se da kod Upisa Stambenn posiovne zgrads br. 2 | 2a, Tesitka na zkthe. 2086/56 nijs 2 oILE28A
prilafena uporabna dozvola (2. 141 Zakona o gradnji (NN 175/03).

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
3. Suvlasnicki dio: 3485/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Poslovni prostor P-3 u prizemlju, ukupne povrsine 404,46 ém NKP, u etainom elaboratu oznaceno
zeleno,

RUBELJ ANKA, DIB: 35740284586, TESLICKA BR. 2, ZAGREB
3.1 Zaprimijeno 21.08.2013. broj Z-38811/13 ZABILIEZBA

Temeljem Rjesenja Fine, Regionalni centar Zagreb, Magodbena vijeée HROA, klasa: UP- UP-
11110/07/13-01/4052, urbraj: 04-06-13-4052-24 od 14. kolovaza 2013, godine zabilje3iije sa
abvaranje postupka predstefajne nagodbe nad duZnikom T.P. RUBELJ GRILL-
UGOSTITELISTVO, OIB: 36740284586, Teslicka 2. Zagreb.

4.1 Zaprimijeno 23.06.2014. broj Z-27429/14 ZABILIEZBA

Temeljem Rjesenja Troovaikog suda u Zagrebu poelbr. 40 S1-280/14-13 od 16. lipnja 2014.q.
zabilja2uje se ahvaranje stecajnog postupka nad imovinom dunika Anka Rubelj, vi. RUBELJ
GRILL UGOSTITELISTVO t.p. Zagreb, Dolac 2, DIB: 36740284585

Zenljifnoknjibni izvadak (dalum i wijeme Erade) 04.01.202% 11:43:41 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335312, GRANESINA Broj ZK ulofka: 3022
ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAOQ NEPOTREBNO IZOSTAVLJEND)

C
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa | iznos  |Primjedba
2. Na suviasniéki dio: 3 (3485/10000)
21 Zaprimijeno 21.09.2010. broj Z-44654/10 12.000.000,00  SPOREDNA

HIPOTEKA, (IZTI
2L KAD NA E-2)

Temeljem Ugovora o zaloZnom pravu od 10. ngjna 2010. solemniziranog po j.b.
br. OV-10738, 10738, 10740/10. uknjifuje se pravo zaloga radi osiguranja traZbine
viarownika temeljem mjenice po videnju izdane u Zagrebu dana 10. 09. 2010. u
iznosu od 12.000.000,00 kuna zajedno sa ugovorenom kamatom po dospijedu
koja se utvrduje u visini stope vafede zakonske zaterne kamate prema stopi
utvrdans] &. 20 st. 2 Z00-a od 17. 03. 2005., promjenjiva, trenutna U visini od 17
% godisnje, koja stopa predstavija eskontnu stopu HNE vaZeéu zadnjeq dana
polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodistu, uvedéanu za B postotnin
poana te ¢ vierovnik obracunati | naplatiti take ugovarenu kamatu po dospijecu,
promjenjivu u skaldu & Odlukem o kamatnim stopama Zagrebagke banke d.d. i to
za razdoblje od dospijeta do namirenja traZbine te sve ostale kamate , naknade i
froskove za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D, PAROMLINSKA BR. 2, ZAGREB
2.2 Zaprimijeno 21.08.2010. broj Z-44654/10 ZABILJEZBA

zabilje2uje se da je zk ul 3197 ko Samobor Opéinski sud u Samabor odreden
kao-glavna hipateka

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 04.01.2023.

Zemljidncknjibni izvadak (datum i wijeme 2rade) 04.01. 2023, 11:43:41 Stranica: 2
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2.1.2 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list br. 11339 k.o. Dubrava je upisana k.¢.br. 6246 k.o. Dubrava kao st. posl. zgr. 2 i 2A,
Zagreb, Tesli¢ka 2A, 2, povrsine 586 m?, i dvoriste povriine 165 m?, sveukupne povriine 751,00 m>.

Posjedovni list je prikazan u nastavku.

ol

s

REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1

GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 04.01.2023. 08:52

Katastarska opéina: DUBRAVA (Mbr. 335304)

1ZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

Posjedovni list: 11339

NESLUZBENA KOPIJA

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 RUBELJ ANTE, TESLICKA ULICA 2, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 81792957728
Podaci o katastarskim festicama
L Broj Adresa katastarske ¢estice/Naéin uporabe katastarske Povekanal Broi Posebni
| -2 | kutastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj : 1 pravni Primjedba
NS m2 D.L
Cestice zgrade o rezimi
6246 TESLICKA 751 35
ST.POSL.ZGR.2 I 2A, Zagreb, Teshicka ulica 2A, 2 586
DVORISTE 165
751

Ukupna povriina katastarskih Gestica

NAPOMEMNA: Ovaj izvod 1z posjedovnog lista nije dokaz o viasmStvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu,

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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:l:l: NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. DUBRAVA
GRAD ZAGREB k&br.: 6246

GRADSKI URED £A KATASTAR 1| GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 04.01.2023.

[ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1: 1000
Lrvomo mjerilo 11000

- prikaz k.¢.br. 6246 k.o. Dubrava na katastarskom planu -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 9/26
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2.2 TEHNICKI OPIS

U tablici u nastavku dane su karakteristike nekretnine utvrdene na uvidaju odrzanom 12. rujna 2022.

godine:

LOKACIJA Tesli¢ka ulica 2 i 2a, Zagreb

TIP GRADEVINE Poslovni prostor u prizemlju

KATOVI Podrum + prizemlje + 1. kat + potkrovlje
GODINA GRADNIJE 1990.

PROCELJE lzvedeno

LIMARIJA Izvedena

TEMELJI Betonski

HIDROIZOLACUA Izvedena

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Zidana i betonska

STROPNA KONSTRUKCIA

Betonska

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oli¢eni, na dijelovima keramicke plocice

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Parket i keramicke plocice

PROZORI Aluminijski, dvostruko staklo

VRATA Vanjska aluminijska i unutarnja —drvena
INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRUANIJE | HLADENIJE

Plinsko lokalno

SPECIFIENOSTI

Vrednovana nekretnina je poslovni prostori u prizemlju stambeno
poslovne zgrade koji je namjene restoran i caffe bar. Zgrada u koji se
nalazi poslovni prostor je dobrog stupnja uredenosti, opremljenosti i
odrzavanosti te se nalazi na dobroj lokaciji s obzirom na prometnu
povezanosti. Okolne nekretnine su sli¢éne katnosti i namjene. Poslovni
prostor je takoder prosjecnog stupnja uredenosti opremljenosti i
odrzavanosti. Vidljive su pukotine koje su dosle zbog potresa koji su se
dogodili u Gradu Zagrebu i u Sisacko — moslavackoj Zupaniji.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 10/26
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2.3  ISKAZ POVRSINE

Povrsina poslovnog prostora je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu te je potvrdena izmjerom na
uvidaju odrzanom 12. rujna 2022. godine, a prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Poslovni prostori P-3 u prizemlju povrsine 404,46 m2, upisan u zk.ul.br. 3022 k.o. Granesina,

2. Suvlasnicki dio: 3485/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3), na adresi Tesli¢ka 2 i 2a, Zagreb 404,46

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 11/26
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2.4 FOTODOKUMENTACIA S UVIDAJA ODRZANOG 12.09.2022. GOD.
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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. veljate 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. lzra¢un 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 ukljuena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrucju 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.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 14/26
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3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Godina Kvartal Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q3 112,32 118,96 112,2 100,51
2018.
Q4 113,54 119,82 113,5 102,00
Q1 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
a1l 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
Q1 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
a1l 152,25 168,63 147,28 132,32
2022
Q2 157,94 175,12 151,52 140,80
160
140
— Lkuprio
120 — Zagreb
Jadran
= Ctao
100
a0
BAHUOLRBHUOLQREBMOLQ2OABMAOL QR
2018 2019 2020. 2021 2022
Indeksi (@ 2015. = 100)
80
6,0
40
e |_kipno
20 \ \ e Z20yrED
\ Jadran
0,0 e Oitalo
20
40

BAHAULRBMAURBHUARBM A QR
2018 2019 2020. 2021 2022

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 uobi¢ajenim metodama proracuna za
potrebe izrac¢una 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¢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 nadinu 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 $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

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¢éne, 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 dostavljeni
su od Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje.
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4.1 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Od strane Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje,
dana 12. kolovoza 2022. godine odaslan je, a dana 9. rujna dostavljen je izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena KLASA: 940-01/22-028/527, URBROJ: 251-11-01/022-22-4, Teslicka 2 i 2a,

Zagreb.
i

'

REPUBLIKA HREVATSKA
GRAD ZAGRER
GRADSKI URED ZA UPRAVLIANIE

IMOVINOM I STANOVANIE

KLASA: 940-01/22-028/527
URBROJ: 251-11-01/022-22-4
Zagreb, 12 kolovoza 2022,

ING EESPERT
Skrléeva 39
L0 000 Zagreb

PREDMET: Teslicka ulica 2 i 2a, k.. 6246 k.o, Dubrava
- tzvadak 1z ZKC-a 1D: 33924
- dostavija se

Suldladne Elanku 16, stavak 1. podstavak 5., Slanka 57, stavak 1., stavak 4 1 stavak 6., te
Elanku 58. stavale 1. Zukona o procjeni vrijednosti nekretnina [, Narodne novine™, br. T8/15 - u
dalinjem tekstu: ZPVN) prema Vagem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zhirke
kupoprodajnily cijena, a za potrebe progjene triine nekretnine u Zagrebu, Teslicka ulica 2 i 2a,
izgradens na k.&. 6246 k.o. Dubrava,

Predmetni objekt se prema Planu pribliznih vrijednost nalazi o cjenovnom blaku
Konjacinska, ObiljeZja nekretnina navedens u zahtjevn za tzdavanje izvatka iz ZKC-a; uliéni
poslovni prostort usluZne djelamosti poviine 349,31 m2, TLI0 m2 1 404,46 m2 v pedrunu i
prizemliu stambene zgrade izgradene 2000, godine, dan vrednovanja 15, srpnja 2022

Zbog nedostatla transakeija traZenih ohilje#ja, ovaj izvadak sadrE sve poslovne
prostore 1 prizemlju i na vife ctaa (VE) povidine vede od 50,00 m2, u stambenim Zgradama
izgradenima do 2010, godine, a na podrogju okolnih cjenovnib blokava: Konjiéinska, Dubrava
sredidte, Avenija Dubrava, Donja Dubrava 1 Grizanska jug, neovisno o djelatnostima koje su
uglavnem nepeznate iz kupoprodajnih ugovora,

Za zahtjev za fzdavanje izvatka i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena naplaceno je
ukuptio 200,00 kn prema Tar br. 1, i Tar. br, 19, st. 2. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi
(. Marodne novine®, br, 92421,

5 poitovanjem

P.O, 141 CELNICH

|
Ru#a Li!\':ac{'dip]'. ing. grad.
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Napamene:
£ |
E § ACAFEA narOrERs
z
3 VLKA HEVATSRD PROLIECA 3, GRAD TAGHER FREDMET RLUPOAROOAIE 2 LINALA L PRIZEMLAL, SKUADBTE L POOMUML| URECSH FROSTON U GALERLI SYELKLIFINE
B POWREINE 747,21 M2
4 VLA, HAVATIROS PROUTCA, T8, GA4D FaGIen HATARE Mg
3 ULICA HEYATNEOG FROLIESS 34, GRAD Zastin FREDMETRUFOPROEAE PP 11113 W2, PP = LAS60 M1, GPW = 12,15 RA2, GPM = 11,50 WA, iSEalion 1o u:im:uqro
i T BDASNE AOvAINE
PAETHAET K LI POPACCAUATE MUIETATHI P KA L GATU (27,75 M35 | M4 2 RATU | T4, 50043)
" EARERA 3y CRAD ZASAER PRINAVATEL [E B9 EREIRT YLASRIK
“FREDWET SUPQPRGNAL £ PP
1 E| 1. 385,44 pL U PODALRL
" ERIRRA 18, GRAL ZACRER 2, TG PAL LI FHEEMLIU

Ovz [zvadak fzdaje se u svrhu utvedivanja viijednosti nekretning na adresi TESLICKS ULICA 2 sdnosna na kb 5746 ko, DUBRAVA, GRAD ZAGRER.
Predmetna nekretning se prema planu pribliznih vrijednoesti nalazi u clensviom blaks KOMEEINSKA

5 osabnim pedal

feing iz ovoga ikvatka procjenitelji su dudnd postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruie zadtite ssabnih

podataka
Podate u eMekretninama kaji nisu evalulrani u 1l FIRIS su infarmativai i prije korlEtenja korsnik b treba provjeriti
Swaki Zahtjev, Inmdak | Obavijest iz eMekratnina pohranjuje se za polrebs sventuaine rekonstrukeije pradmeta,

KLASA: 940-01/22-028/527

ZRADILA; ODRERID/ODOBRILA:

URBRO: #51-11-01,/23.22-3 I12R
RU 5

ZAGRER, 1282023,

POIAEMUIERLA SKRACEMIH NAZIVA;
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ETAZA [KAT): PO = padoum; preteito ukamana, § - seteran, PR - prtesmlle, rackmmije, nisko | visks prizemie, ME - sadukat, polkat, mazanin, UK - uwten| bai, ¥ - [EHET1Y
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4.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tablici isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 4,6 8
su iskljucene iz daljnjeg proracuna zbog visoke cijene, a s obzirom na ¢injenicu da se vrednovani poslovni prostor nalazi u podrumu te na njegov stupanj uredenosti

i opremljenosti te stanje utvrdeno na uvidaju od dana 12. rujna 2022. godine. Isklju¢ene nekretnine su oznaéene crvenom bojom.

ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR 5 |2 2 < -
w ‘E’ = — )2 w )2 E
g z E &) % |8 |3|E |3
9 £ 5 |o: = & 2 |2l 5 & VRIEDNOST | VRIEDNOST | < | & DATUM
R 8| apresa € € |8% I | $T| g |SS| |3 NAMIENA | NEKRETNINE | NEKRETNINE | & | & | o " 0 | CIENOUNI | STATUS CUENA
BR| 2 2 (e 5 o o S 1g¢ 2 |2E) 2 |88 3|9 PP IZUGOVORA | IZUGOVORA | & | 'S BLOK | PODATAKA | (Eur/m2)
< - 0 o 2 vy oN| I N UGOVORA
< o =z o =
2 5 S |z° = | = Z|2 |52 (kn) (Eur) N2
o« %) = ) (@) o = = >
> 3 2 |3 | & |= | 8|3 =
B = 2 o a
a (%] >
ULICA
HRVATSKOG ¢ AVENIJA | PROVEDENA
1| KP | OLIECA 20n, | PP | 2985/2591 | GRANESINA | 6234/4 | DUBRAVA | 267,30 267,30 1970| 1 | PR | U | NEPZNATO | 1.726.007,15| 233.000,00| NE| NE|18.06.2019.| oo | con'incua | 87168
GRAD ZAGREB
DUBRAVA 42, 3043/15, ¢ AVENIJA | PROVEDENA
2 |KP| cenpzacres | PP | 3043/5s | GRANESINA| 6607 | DUBRAVA | 157,78 157,78 1973| 4 | PR| U | NEPZNATO | 900.000,00| 121.982,99 29.07.2019. | [ o va | evauacua | 77342
OSTALO -
ULICA POGON ZA
HRVATSKOG ¢ PRERADU AVENIJA | PROVEDENA
3| KP| proLEcass, | PP | 2986/1167 | GRANESINA | 6206 | DUBRAVA | 747,21 SP-1|1978| 10 | PR | U | "o | 4.45433520| 600.000,00 15.10.2019. | ‘oo va | evaluacua | 89299
GRAD ZAGREB SKLADISTE |
URED
ULICA
HRVATSKOG « AVENIJA | PROVEDENA
4 |KP| eOLECA 24, | PP | 2986/795 | GRANESINA | 6229/1 | DUBRAVA | 187,84 187,84 2008| 9 | PR | U | NEPZNATO | 1500.000,00 | 200.447,13| NE| NE|09.03.2020.| ‘ioo v | coniiac'| 1.067,12
GRAD ZAGREB
ULICA 2986/795, PGM -
HRVATSKOG 2986/795, ¢ 11,99 AVENIJA | PROVEDENA
5| KP| proLEca 24, | PP | 2086/705, | GRANESINA | 6229/1 | DUBRAVA | 290,85 290,85| So” | 2008| 9 | PR | U | NEPZNATO | 1.600.000,00 | 213.810,27 | NE| NE|09.03.2020. | Jooo v | ponionc | 735,12
GRAD ZAGREB 2986/795 12,11
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ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR 3|2 B - .
w = ; — 2 w >E E
s 2 25| 8|3 |25 21 s
- = s ozl = | % 2 | Z.5|8 VRUEDNOST | VRUEDNOST | S | & |
R 18| aomesa | & € 5% I | ST| & |52 || NAVUENA | NEKRETNINE | NEKRETNINE | & | B | ("o, | CIENOVNI | STATUS | CUENA
BR| 2 2 e <5 we | e S 1g¢l 2 |2E) 2 |HE 3|9 PP IZ UGOVORA | IZUGOVORA | & | 'S BLOK | PODATAKA | (Eur/m2)
< Z§ o | & SRR & | 3 | uovora
= < < O a o = = < = |9 (kn) (Eur) [~
2 % z z z x 5 |z L | & L E
> 3 2 |3 S | = ® |3 2
> > 5 = b
o -] oc 2}
a (%] >
DUBRAVA 35, « AVENIA | PROVEDENA
6 | KP| il oacnes | PP | 2986/785 | GRANESINA | 6233 | DUBRAVA | 107,97 107,97 1978| 14 | PR NEPZNATO | 1.129.812,90 | 150.000,00 | NE| NE|12.05.2021. [oo | 00" ot | 1389,27
DUBRAVA 39, « S AVENIJA | PROVEDENA
7 | KP| conm zaches | PP | 2986/790 | GRANESINA | 6231 | DUBRAVA | 57,59 57,59| oo 1 | 1980| 13 | PR 426.91085|  57.000,00 | NE| NE|01.07.2021.| [ror | 0S| 989,76
DUBRAVA 246, ¢ AVENIA | PROVEDENA
8 | KP| Cons sacnew | PP| 3169/66 | GRANESINA | 8200/7 | DUBRAVA | 115,52 51,52| sP-0 | 1988| & | PR URED 927.161,70| 122.500,00 | NE| NE|15.102020. ['or | 0o T 1.060,42
JAVORINSKA 3, « DONJA | PROVEDENA
9 | KP | "Canp zackes | PP | 3039/1209 | GRANESINA | 7090/1 | DUBRAVA | 59,73 59,73 2001 5 | PR 447.975,00|  59.698,02 | DA| DA |02.062021.| ("ot | 0S| 999,46
DUBRAVA 33A Ve NEPOZNA- AVENUA | PROVEDENA
10| KP| o enen | PP | 2986/783 | GRANESINA | 6234/2 | DUBRAVA | 422,25 422,25 1980| 3 :; u o 1.893.914,58 | 255.000,00 11112019, | oo | evatoacua | 60391
VE
DUBRAVA 26, 3047/7, < y NEPOZNA- AVENIA | PROVEDENA
11| KP | conpzaches | PP| soas/7 | GRANESINA | 6373 | DUBRAVA | 569,49 569,49 204 4 PO U o 3.113.167,68| 420.000,00 11.06.2019. | oo | evatoacua | 73750
PR
R. BR. ADRESA NAPOMENA

ULICA HRVATSKOG PROLJECA 38, GRAD ZAGREB

PREDMET KUPOPRODAJE 2 LOKALA U PRIZEMLIU, SKLADISTE U PODRUMU | UREDSKI PROSTOR U GALERII SVEUKUPNE POVRSINE 747,21 M2

4 ULICA HRVATSKOG PROLIECA 24, GRAD ZAGREB ISKAZANE NKP
5 ULICA HRVATSKOG PROLIECA 24, GRAD ZAGREB PREDMET KUPOPRODAJE PP=121,13 M2, PP=145,62 M2, GPM=12,11 M2, GPM=11,99 M2, ISKAZANE U UGOVORU NETO KORISNE POVRSINE
10 DUBRAVA 33A, GRAD ZAGREB PREDMET KUPOPRODAJE DVOETAZNI PP NA 1. KATU (27,75 ME) | NA 2. KATU (394,50 M2) PRODAVATELJ JE IZVANKNJIZNI VLASNIK

11

DUBRAVA 26, GRAD ZAGREB

PREDMET KUPOPRODAJE 2PP:
1. 286,44 M2 U PODRUMU
2. 283,05 M2 U PRIZEMLJU
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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.

ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR g
w = —
e E s g VRIJEDNOST | VRIJEDNOST INDEKS CIJENA | INDEKS CIIENA
R |3 ADRESA < 2 = NEKRETNINE | NEKRETNINE SK?_?\?:I:I/IJA CIENA | NEKRETNINA | NEKRETNINA MFZEJSE?EE,\',\‘:KI
BR| 2 = KE K.O. KC. K.0. z = IZUGOVORA | IZUGOVORA | "/~ "0 " | (Eur/m2) | (ZA DATUM (ZA DATUM U o)
5 = < = (kn) (Eur) KUPOPRODAJE) |  PROCJENE)
< g 3 o
>
o
a
ULICA HRVATSKOG
4 | KP| PROLIECA24,GRAD | PP 2986/795 GRANESINA |  6229/1 DUBRAVA 187,84 | 187,84| 1.500.000,00| 200.447,13 | 09.03.2020. | 1.067,12 131,15 175,12 1.424,89
ZAGREB
6 | KP DUBR‘Z\X’é::éGRAD PP 2986/785 GRANESINA | 6233 DUBRAVA 107,97 | 107,97| 1.129.812,90| 150.000,00 | 12.05.2021. | 1.389,27 133,46 175,12 1.822,94
8 | KP DUBR’Z\ZZét%GRAD PP 3169/66 GRANESINA |  8200/7 DUBRAVA 115,52 |  51,52|  927.161,70| 122.500,00| 15.10.2020. | 1.060,42 137,38 175,12 1.351,73
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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.

Niti jedna nekretnine ne odstupa od prosjeka za viSe od +30%.
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ULICA HRVATSKOG
4 |KP|  PROLIECA 24, GRAD PP 2986/795 GRANESINA | 6229/1 DUBRAVA 187,84 187,84 1.500.000,00 200.447,13 | 09.03.2020. 1.067,12 1.424,89 -7,06
ZAGREB
6 |Kp DUBR?XQ:;GRAD PP 2986/785 GRANESINA| 6233 DUBRAVA 107,97 | 107,97 1.129.812,90 150.000,00 | 12.05.2021. 1.389,27 1.822,94 18,90
8 | KP DUBRAZ\Q\Zi‘éGB‘ GRAD PP 3169/66 GRANESINA | 8200/7 DUBRAVA 115,52 51,52 927.161,70 122.500,00 | 15.10.2020. 1.060,42 1.351,73 -11,84
PROSJEK: 1.533,19
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4.1.5 STATISTICKA OBRADA I 1ZRACUN

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 trzisna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
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5 REKAPITULACIJA

Na osnovu polozZaja, 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 sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Ccetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost poslovnog prostora
iznosi:

. PROCIJENJENA | PROCIJENJENA
TR POVRSINA jEcDI'J'::;:X'A TRZISNA TRZISNA
(m?) (Eur/m?) VRIJEDNOST VRIJEDNOST
(Eur) (kn)

Poslovni prostori P-3 u prizemlju povrsine
404,46 m2, upisan u zk.ul.br. 3022 k.o.

Granesina, 2. Suvlasnicki dio: 3485/10000 404,46 1.533,19 620.114,03| 4.672.249,16
ETAZNO VLASNISTVO (E-3), na adresi

Tesli¢ka 2 i 2a, Zagreb
ZAOKRUZENO: 620.000,00| 4.670.000,00

* Koristen je tecaj konverzije od 7,53450

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 1 primjerku, a vjestak isti nije duzan cuvati.

U Zagrebu, 4. sijecnja 2022. godine
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