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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 444/2022

1  SAZETAK

Zahtjev: Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trZiSne vrijednosti nekretnine:
- garaza broj 168 nalazi se u zgradi gradenoj na k.C.br. 4625 k.o. TresSnjevka,
povrsine 17,80m?, na adresi Zvornicka ulica 7, Zagreb

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

Nekretnina:
Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

OIB: 36740284586

Garaza broj 168 nalazi se u zgradi gradenoj na k.C.br. 4625 k.o. TreSnjevka,
povriine 17,80m?, na adresi Zvornicka ulica 7, Zagreb

14.09.2022.

14.09.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

19.10.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

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

Ukupna procijenjena
trZiSna vrijednost
nekretnine:

98.336,81 | kn ZAOKRUZENO: 98.300,00 | 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, 19. listopada 2022. godine
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

444/2022

2 PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACUJA

Zvornicka ulica 7, Zagreb
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- prikaz lokacije u odnosu na grad Zagreb
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A

crebrenicka ulica

TRESMJEVKA 4625

- Sjever

»

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine

444/2022

2.1.1 UGOVOR O KUPOPRODAII

S obzirom da predmetna nekretnina nije upisana u zemljiSne knjige predmetna nekretnina je

utvrdena na temelju kupoprodajnog Ugovora koji je prikazan u nastavku.

N poremi Troj: 1809381

. .
LELERTRONINA o0 dagun, ‘\Jah@\. s, [ sL‘.‘][tlJJlIC'YI kst pmrw.mm koju
zastupa direkior BORIS LEBAN, & _wdﬂs siran

oA
ANTE RUBELJ, Zovidevicka 282, agreb, RV 1011548330283, (u deljjem ieionna
Kupa) s druge sirane, sklopii su ovaj

UGOVOR.
O KUPQPRODAI GARAZE RROJ 1.08

1. PHRDAET USOVORA

Mk 1,
Prodavahc kmpmdnaﬂ.gnnh pradaje mt-.':. alapas lapule .y vidensm saain” greake
brod 168, peviline 17,80 m2 n atmbenceporlavidan shjeits cpialive ezntko ‘.l'ﬂli 15

DBJEKT 78 na lokaclji CENTAR TRESNIEVEA, koji je sagraden na katastarskof destici broj
4625 K0, TR.E§N.TEVKA u Zogrebu,

Obiekt Tip progtora Bro] 11 Kat Fovrl.m2
BLOK150BIEKTTS GARAZMI ~ 168 0 O - 1780
PROSTOR

11— CUENA 1 PLACANTE
Elanak 2. .

Kupoprodajne cijena garaZe 12 &1 ovog ugovora fiksna je 1iznosi 10.000,00 DIM,
profrviijedaost u lunama na dan uplate po m&rusm tedgin NBEH.

Ovako unidenn cijena Eksan je i kenadna pod ujetom da je kupac plnﬂ u dva dijeln, | to (i
dio u prosinen mjesecy 1998, & dugi dio do 10. veljade 1998, na #ro radun prodavissa brof
30101-601-584%40,

U kupoprodajno] sijend riije sadrfan porez pe promet nekratoina i prava, veé ga plaéa kupas na
asngvy rjekeljs 0 razreu porded po Poreme) waevi Zagieh = Ixpoytava Tosdnjeukia,

Kupag je dukan nastanal porezne oirveza prijsvitl ipnstavd Porezne uprave na podruéju kode s
nekratnina valed v rale 30 daas od dana 1nplm‘n_
Osim ik whrdons kelifine cijene gars2e | chveze platpyfs lz Hauka 2 i wveg Ugovrs,
JEl}udawm. 1 laspae nemaiy ville nfkelodh drugh potraiews 5 bilo kofeg naslova oveg

govior.
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine

444/2022

f

AL e T

55

U ehafafe dr lupae me favedd svgin elvers pladmija 1z Clanka 2. oveg Ugbveora, oval Uigover se

st mﬂ'm'mern.; o orogavalel] ndje duzan kvpea o wome posebno obaviestiv,
Tkoliio B v shudain roslida poatgjaln disloniéne uplata, prosavatelj de lsa vrawd kugew u rokn
od 30 dana od dana prijerni wahtieve 7 povrat { uz namaku broja radun: kupes Jumenjen za
1% (jedan posto) kupoprodajue cjone no imwe manipulativaih wodkeva prodavatela, Iati tmnos
prodaveisi] zadrava i v siusaju razkida Ugowora na sabtiev kupea,

€ lanzk 3,

Ligrvome strane pobfal G svaki eventualni spor iz oveg Ugovars rjediti prvenstveno
sporazumne, au koliko se na: i} natin spor ne b mogao rijedit o sporu cdledais nadled sud u
Zagrebu.

Clansi 4.

Cvaj ugovor jo lzrpz sugiastond | veijo agevorelih ,u.a..a;. s akleslion ju it qiur.} Ietoyiemih
prifnjeraka 06 kojth svaka ugoveris strana aobive po 2 (i) pringerion.

Slanal 5.

Yva prava i chvezs prodavatalja | kupea koja nisu u evom ugovory navedena proizlazs iz
ugovers silopljenogs frmedu INDUE TROGRADNIE d¢ | LB ELEXTRONIKE.

U Zagrsiu, 09.02.95.

PRODAVATELT: CURAL:

4 4
L.B.EYEXTRONIKA _ANTH RUBEL]

IvIBG 101 1948330283

oL, H. - m,sxrnuﬂmﬁ
e s comiore sy
i h‘w” inaupaniy 1 Spiamnibes
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e | el Gke

y
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

444/2022

2.1.2 RJESENJE O NASLJEDIVANJU

U nastavku je prikazano Rjesenje o nasljedivanju dostavljeno od Narucitelja.

REPUBLIKA HRVATSKA

Posl. broj: ©-8418/2010
UPP/O5-65/2012
(UPP/0O8-121/2010)

RJIESENJE

Javni biljeZnik mr.se. Ljubinka Svedrovié Kilibarda iz Z2agreba,
Ilica 139 A, kac sudski povjerenik Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, u
ostavinskom predmetu iza pok. ANTE RUBELJ, sina Pavla Rubeldy, iz Zagreba,
Taslidka 2 (ranije na adresi: Bavidovidka 26 a), roden 10.11.1548., a
umrlog 07.10.2010. u WNjemalkoj, drZ. RH,

rijedic je

I - HAKMADNCO FROMADENA IMOVIMA iza pok. Ante Rubelj, iz Zagreba,
Teslidka 2 {ranije na’ adresi: Zavidovidka 26 a), 1 to:

HEKRETHNINE :

1)~ garaka 168 pevriine 17,80 »® u stambeno-poslovnom objsktu cperativne
oznake BLOE 15, objekt 75 na lokaciji CENTAR TRE3SNJEVKA, keoii je
sagraden na k.&. 4625 k.o. Treinjevka, prema Ugovoru o kupoprodaiji
garaZe brej 1-98 od 09.02.199%. godine - u cijelosti

2) - poslovni prostor kac etafni dio poslovnog chjekta "Trinica Gorica" u
Zagrebu, BLOK Heinzelova - Martideva-Subideva na k.&. br. 64B1/2 k.o.
Centar povrdine 20,45 m®, reducirane povriine, diletacija "aAl"™, "
prizemlje, oznake C7, CB, 21, 22, prema Anekau br, 312/2000 od
05.12.2000. geod. Hupoprodajnom ugovorn br. 1903/90 od 23.08.1590.ged.,
te Tabularnoj izjavi br. 312/2000 od 05.12.2000.ged. - u cijelosti

3)- poslovni prostor kao etaZni dio peslovneg shijekta "Trinica CGorica" u
Zagrebu, BLOK Heinzelova-Martideva-Subideva na k.o&.br. BA81/2 k.o.
Centar povrgine 11,04 n" reducirane povrdine, diletacidja "Al",
prizemlje oznake C-%, 10, prema Aneksu br. 313/2000 od 05.12.2000. ged.
Fupopredajnom ugoveoru br.1790/89-P cod 04.11.198%9.god., te Tabularnoj
izjavi br. 313/2000 od 05.12.2000. god. = u cijelosti

4) - poslovni prostor kao etazni dio poslovnog chjekta "TrEnica Gorica™ u
Zagrebu, BLCOK Heinzelova-Marticeva-Subideva na k.&.br. 6481/2 k.o.
Centar u naravi skladiste veliSine 16,68 x 0,5 = 8,24 n®, reducirane
povriine diletacija "A2", podrum cznake P-18, prema Aneksu br. 335/2000
od 20.12.2000.god. Kupoprodajinom ugoworu br.1789/89-P ad 04.11.1989,
ged., te Tabularncj izjavi br. 335/2000 od 20.12.2000.god,

= u cijelosti

5)- poslovni prostor kac etaZni dio poslovnog chjekta "Trinica Gorica" u
Zagrebu, BLOK Heinzelova-Martideva-Subideva na k.&.br. 648172 k.o.
Centar u naravi skladidte veliZine 9,96 x 0,5 = 4,98 n®, reducirane
povriine diletacija "A2", podrum oznake P-11, prema Aneksu br. 334/2000
ed 20.12.2000. god., Hupeprodajnem ugovoru br.2339/30 od 26.10.1990.
ged., te Tabularnoj izjavi br. 334/2000 od 20.12,2000.ged.

- u cijelosti
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 444/2022

Posl. brej: 0-841B/2010
UBE/08=65/2012
(UPP/08-121/2010

II - Na temelju pravomodnog rjedenja o nasljedivanju jsvnog
biljefnika mr.sc. Ljubinke Svedrovié Kilibarda, kao sudskog povijerenika
Opainskog gradanskeg suda u Zagrebu, Posl. broj 0-8418/2010, UPP/OS-
121/2010 od 26. sijeénja 2011. god., te ponovne datih nasljedni&kih izjava,

raaporeduje se

ANET RUBELJ, supruzi ocstavitelja, iz Zagreba, Teslicka 2,
OIB: 36740284586, = u eijelosti

ObrazloeZenje

Naknadno pronadena imevina iza pok. Ante Rubelj, navedena u
izreei, urufena je njegeove] nasljednici, Anki Rubelj, supruzi ocstavitaelia,
a na osnovi pravomoénog rijefenja o nasljedivaniu Javnog biljeinika mr.sc.
Ljubinke Svedrovié Kilibarda, iz Zagreba, Ilica 138A, kac sudskog
povjarenika Opcinskeg gradanskog suda u Zagrebu Posl. broj: O-B418/2010,
UPP/08-121/2010 od 26. sijednja 2010. god., kao i nasljedniékih izjava.

U dostavljenim nasljednidkim izjavama Natalie Rubelj i Rufica
Rubelj, djeca ostavitelja, prihvatile su se nasljedstva keje im pripada
temeljem Zakona, te su ujedno svo] nasljedni dio ustupile majei Anki
Fubalj, koja se prihvatila nasljedstva za naknadno pronadenu imovima
ostavitelja, koja joj pripada temeljem Zakona i ustupa.

3lijedom navedenocg valjalo je rjefiti kao u izreci oveg riesenja.

U Zagrebu, dne, 10. srpnja 2012,

| e, Javni bilje#nik

Mc.Sc. Liubinka Svedrovié Kilibarda

UMIESTO POUKE O PRAVU MA PRIGOVOR:
Protiv ovog rjedenja nema prava na prigovor, & chzirem da su se stranke,
po cbjavljenom rjedenju odrakle prava na njega.

RJESENJE JE POSTALO PRAVOMOCHO
10. srpnja 2012.

Javni biljefnik

‘Mr_ sg, Ljubinka Svedrovié Kilibarda

DMA:

1. odvjetnik Krunoslav Pradegan, Zagreb, Ul.Republike Austrije 17,
za Anku Rubelj, Watalie Rubely i RuZicu Rubelj

2. Zavod za katastar GE

3. Porezna uprava u Zagrebu
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 444/2022

2.1.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list br. 5465 k.o. TreSnjevka je upisana k.c.br. 4625 k.o. Tresnjevka kao Srebrenicka,
oranica, ukupne povrsine 327,00 m®. Posjedovni list je prikazan u nastavku.

] NESLUZBENA KOPLJA

a:.:;
REFUBLIKA HRVATSEA
GRAD ZAGREB

GRADSEKI URED ZA KATASTAR I
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 20 002022, 0851
PRLJEPIS POSIEDOYMNOG LISTA

Katastarska opéina: TRESNJEVEA (Mbr. 338622)
Posjedovni list: 5465

LA T Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosnoe sjedifte upisane osobe DB
142 BABIC MARIIA, ULICA KRALJA ZVOMIMIRA 3, 10000 ZAGREB, HRVATSEKA 29054306489
(SUVLASNIST VO
142 BABIC ELIZABETA, ULICA JAKOVA GOTOVCA 11, 10000 ZAGREB, HRVATSEA HT426863343
(SLUIVLASNISTVO)

Podaci o katastarskim festicama

o Broj Avllresa katastarske Cestice/Malin uporabe katastarske Povriina/ Broj Paosebmni
_.'if é katastarske |festice™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, koéni broj 3 DL pravmi Frimjedhba
testice zgrade - & refimi
4615 SREBRENICKHA 327 11
ORANICA 327
Ukupna povriina katastarskih festica 327

MAPOMEMNA: Onvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtva na katastarskim £esticama wpisanim w posjedovnom liste.
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- prikaz k.C.br. 4625 k.o. Tresnjevka na katastarskom planu -
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 444/2022

2.2 TEHNICKI OPIS

U tablici u nastavku dane su karakteristike nekretnine utvrdene na uvidaju odrzanom 14. rujna 2022.

godine:

LOKACIJA Zvornicka 7, Zagreb
TIP GRADEVINE Garaza
GODINA GRADNIJE cca 1995.
TEMEUI Betonski
NOSIVA KONSTRUKCIJA Beton
STROPNA KONSTRUKCIJA | Betonska
OBRADA ZIDOVA Ozbukani
OBRADA STROPOVA Ozbukani
PODNA OBLOGA Beton
VRATA Limena

SPECIFICNOSTI

Vrednovana nekretnina je garaza br. 168 koja se nalazi u zgradi
gradenoj na k.C.br. 4625 k.o. TreSnjevacka u Zvornickoj ulici 7, Zagreb
u podrumu stambeno poslovne zgrade. GaraZza koja je navedena u
kupoprodajnom ugovoru (poglavlje 2.1.1) nije evidentirana u
zemljiSnim knjigama, te ¢e se procjena izvrsiti pod pretpostavkom
uknjizenja iste u zk. ul.. GaraZa se nalazi na vrlo dobroj lokaciji i
prosje¢nog je stupnja uredenosti i opremljenosti.
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 444/2022

2.3  ISKAZ POVRSINE

Povrsina nekretnine je utvrdena prema kupoprodajnom ugovoru dostavljenom od strane narucitelja
ovog elaborata te je potvrdena izmjerom na uvidaju odrzanom 14. rujna 2022. godine, a prikazana je

u tablici u nastavku:

R. BR. NEKRETNINA POVRSINA (m2)

Garaza broj 168 k.C.br. 4625 k.o. Tresnjevka, na adresi Zvornicka ulica 7, 178

Zagreb

2.4 FOTODOKUMENTACIA S UVIDAJA ODRZANOG 14.09.2022. GOD.

e T

o et
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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.
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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

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 16/28



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 444/2022

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 pribavljeni
su sa web aplikacije eNekretnine, a kako je vidljivo u nastavku ovog elaborata.
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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 16. kolovoza 2022. godine odaslan je, a dana 9. rujna dostavljen je izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena KLASA: 940-01/22-028/522, URBROJ: 251-11-01/21-22-4, Zagreb.

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLIANIE
IMOVINOM [ STANOVANJE
KLASA: 940.01/22.028/522
LURBROJ: 251-11-01/21-22-4
Zapreb, 16, kolovoza 2022

ING EKSPERT d.o.o.
Skrléeva 19
101000 Zagreb

PREDMET: - garaza Zvornicka ulica 7, k.£ 4623 k.o, Treinjevka
- izvadak iz ZKC-a D 33945

- dostavlja so

Sukladno Slanku 16, stavak 1. podstavak 5., élanku 57 stavak 1. i stavak 2 Elankn
58, stavak 1, Zakona o procjeni vrijednosti nekretning ("Narodne novine”, b ma
Yasem zahtjevo, u privitku dopisa dostavlja se izvadak hirke kupoprodajnih ¢ el

divanja wiine viijednosti garaZe Zvomnicka ulica 7, k& 4625 ko, T
m*, Predmetna nekretning se prema Planu pribliznih vrijednosti
gienoviom bloku No

potrebe utvr

povTSIRe

Za zahtjev za izds
ukupno 200,00 kn prem
{"Marodne noving"”, br. 92/21)

S poitovanjem,

D10, PROMEL
e
|, Ruza [,is:w]l, d p]-
X
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Napamens:
¥
§E ADRESA MAPIREN A,
28
=
3 RN LILCA 9, CAAD SAGRE P GARKEE AOVALINE 15,20 143 1 12,00 142
5 THORMEEA LUCHK 9, GAAD TWGRER CAUE G RATE FOVBRINE 17,6 ME

Civaj izvadak izdaje sa u swrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi 2ZVORMICEA ULICA 7 odnosno na k8. 4625 ko, TRESMIEVEA, GRAD ZAGRER,
Predmetna nekretnina se prema planu priblidnib vrifednosti nalazi u clenovnom bloku NOVA CESTA.

5 osobnim podatcima fz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrugje zadtite osobnih
podataka.

Podatci u eMekretninama koji nisu evaluirani u JLP{R)S su informativni i prije koriStenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjey, lvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukeije predmeta,

-
f\
KLASA, 940-00/32-048/522
[
URBROJ: 251-11-01/21-22-3 ZRADIGAZRADILA: ODOERIOODOERILA:
MARINA DESANTOLO L 1 lll
ZAGAEE, 16.8.2022. M ey
POIASNIENIA SKRACENIH NATIVA:
WRSTA UGOWORA: EP ~ kupaprodaja, M~ najam, £ — zakup, PS - prava skadnostl, PG — pravo gradenia, 25 - zekup Uz pravo skifnostl, 776 - 2akup ugs pravo gradenga
WRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivrednn 2emijitte, G - gradevinsko 2emijifte, 57 — fumaho semipite, PNZ - priradno neplodn gemdiie, 5T = stan/apstman, G = garaia, PGM
parkirne garaing mjesta, VP - van|sko-parkirng mjesto, OK - stambena sgrada-ohiteliska kada, KPB — stambena rgrada-kuca za povremenl boravak, PP - poslovnl prostor, &G -
eospodaeska rgrada, PIG — poslowna igrada, VEG - vilestambena rgrada, $6L - skladiSte, 5P — spremifte, AN - razlife nekretnine , 05 - ostalo, AU - rudevine
4od4
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4.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljededoj tablici iskljucene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja koja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojem 1, 3,
5, 7 -15 su iskljuCene iz daljnjeg proracuna zbog cijene, a s obzirom na lokaciju ( Tresnjevacka trznica), stupanj uredenosti, opremljenosti i odrZavanosti vrednovane
nekretnine i na ¢injenicu da je potraznja za ovakvom vrstom nekretnina velika. Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

ZEMLIISNA KNJIGA _ | = KATASTAR >
< g & 3 L Q
x = s |2 |25 z |- £z
S = 3 e | 2R < | & | VRUEDNOST | VRUEDNOST | S | &
8 [ ~ o O w oc § o DATUM
3 ADRESA = i S5 25 © | = | NEKRETNINE | NEKRETNINEIZ | < | & | 0 ) | CIENOVNI | STATUS | CUENA
2 z K.& K.O <2 2§51 88« KO < | 'S | IZUGOVORA | UGOVORA | & | S BLOK | PODATAKA | (kn/m2)
: IE |2 O & : g |2 & | 3 | uGovora
5 = s~ |z | 3> = | & (kn) (EUR) -
E%) \ o =
-4 1) 2 -4 2 8 = =)
e s 5 e
(%]
ZVORNICKA ULICA 11, ¢ NOVA | PROVEDENA
kP GRAD ZAGRER G | 4928/15| GRADZAGREB | 17,70| 17,70 4631| TRESNJEVKA | 1995| -1|  40.000,00 529991 NE| NE|09.07.2022. | o | cunlUacua | 225989
ZVORNICKA ULICA 9, ¢ NOVA | PROVEDENA
KP GRAD ZAGREB G | 4928/15| GRADZAGREB | 17,60| 17,60 4630| TRESNJEVKA | 1995| -1 77.509,01 10.500,00| NE| NE| 24.072019. | o | boniiaca | 440392
ZVORNICKA ULICA 9, ¢ NOVA | PROVEDENA
kP GRAD ZAGRER G 4929/3| GRAD ZAGREB | 28,10 28,10 4630 | TRESNJEVKA | 1995| -1 94.000,00 12.710,57| NE| NE| 20.092019. | o | buniiacua | 334520
ZVORNICKA ULICA 9, ¢ NOVA | PROVEDENA
Kp GRAD ZAGRER G | 4928/15| GRADZAGREB | 17,60| 17,60 4630| TRESNJEVKA | 1995 -1 80.000,00 10.762,48| NE| NE| 24.102019. | o | con'Uacya | 454545
ZVORNICKA ULICA 9, ¢ NOVA | PROVEDENA
Kp GRAD YAGRER G 4929/3| GRAD ZAGREB | 35,20 35,20 4630| TRESNJEVKA | 1995 -1|  130.000,00 17.259,90| NE| NE| 08.09.2020. | o | con'Uacua | 369318
ZVORNICKA ULICA 9 ¢ NOVA | PROVEDENA
KP "l 4929/3| GRAD ZAGREB | 18,30 18,30 4630| TRESNJEVKA | 1995 -1 76.000,00 10.034,24| NE| NE| 24.02.2021. 4.153,01
GRAD ZAGREB / ' ' ' ' CESTA | EVALUACIA '
ZVORNICKA ULICA 9, ¢ NOVA | PROVEDENA
KP GRAD ZAGRER G 4929/3| GRAD ZAGREB |  14,70| 14,70 4630 | TRESNJEVKA | 1995| -1 50.000,00 6.63562| NE| NE| 24.02.2022.| o | cunlUacua | 340136
ZVORNICKA ULICA 9, ¢ NOVA | PROVEDENA
KP GRAD ZAGRER G 4929/3| GRAD ZAGREB | 14,70| 14,70 4630 | TRESNJEVKA | 1995| -1 50.000,00 6.63562| NE| NE| 24.022022.| oo | curiuacua | 340136
ZVORNICKA ULICA 7, ¢ NOVA | PROVEDENA
kP GRAD ZAGRER G | 4928/15| GRADZAGREB | 17,40| 17,40 4626 | TRESNJEVKA | 1995| -1 37.046,49 5.000,00| NE | NE| 17.10.2018.| o | con'Uacua | 212911
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S = 2 Q g E < | T | VRUEDNOST | VRUEDNOST | < | & AT
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ZVORNICKA ULICA 7, « NOVA | PROVEDENA
10 |KP GRAD ZAGREB G 4928/15| GRAD ZAGREB 15,70 | 15,70 4626 | TRESNJEVKA | 1995| -1 29.675,82 4.000,00| NE| NE| 31.05.2019.| | Lo/ | 1.890,18
ZVORNICKA ULICA 7, « NOVA | PROVEDENA
11 |Kp GRAD ZAGREB G 4928/15| GRAD ZAGREB 17,40 | 17,40 4626 | TRESNJEVKA | 1995| -1 60.000,00 35.000,00| NE| NE| 0203.2021.| - | cuniuacya | 344828
ZVORNICKA ULICA 7, « NOVA | PROVEDENA
12 | KP GRAD ZAGRER G 4928/15| GRAD ZAGREB 17,70 | 17,70 4626 | TRESNJEVKA | 1995| -1 35.000,00 4.677,23| NE| NE| 31082021\ o | curiiacua | 197740
ZVORNICKA ULICA 7, ¢ NOVA | PROVEDENA
13 | KP GRAD ZAGRER G 4928/14| GRAD ZAGREB 16,90 | 16,90 4625| TRESNJEVKA | 1995| -1 59.392,12 8.000,00| NE| NE| 29.09.2018.| et | cuaiuacua | 351433
ZVORNICKA ULICA 7, « NOVA | PROVEDENA
14 | Kp GRAD ZAGREB G 4928/14| GRAD ZAGREB 17,40 17,40 4625| TRESNJEVKA | 1995| -1 50.000,00 6.729,53| NE| NE| 08.01.2019.| oo | cuniuacua | 287356
ZVORNICKA ULICA 7, ¢ NOVA | PROVEDENA
15 | KP GRAD ZAGRER G 4928/14| GRAD ZAGREB 17,40 | 17,40 4625| TRESNJEVKA | 1995| -1 50.000,00 6.679,07| NE| NE| 27.082021.| oo | cuauacun | 287356
w
2
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2

ZVORNICKA ULICA 7, GRAD ZAGREB

DVIJE GARAZE POVRSINE 15,20 m2 i 12,90m2

ZVORNICKA ULICA 7, GRAD ZAGREB

DVIJE GARAZE POVRSINE 17,60 m2

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

24/28




Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

444/2022

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 DrZzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.
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BR = ADRESA o B N~ | D¢ y N < | NEKRETNINE Iz UGOVORA SKLAPANIA |\ * o) (zapaTUM | NEKRETNINA IZJEDNACENA
= z | k& K.O. < T 2| k& K.O. < 2 | UGOVORA (kn) UGOVORA n/m (ZADATUM | CUENA (kn/m2)
= < ZzZ—=| = = = (EUR) KUPOPRODAIJE)
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2 | KP ZV%F:\:SKZ/ZS;'EC; 91 G | 4928/15 | GRAD ZAGREB | 17,60| 17,60| 4630| TRESNJEVKA 1995| -1 77.509,01 10.500,00 | 24.07.2019. 4.403,92 133,46 175,12 5.778,62
4 | KP ZVOGRQAEKQEEEQ 91 G | 4928/15 | GRADZAGREB | 17,60 | 17,60| 4630| TRESNJEVKA 1995| -1 80.000,00 10.762,48 | 24.10.2019. 4.545,45 137,38 175,12 5.794,14
6 | KP ZVOGR;'A'EK?AE';{'EQ 91 6 | 4929/3| GRADZAGREB | 18,30 | 18,30| 4630| TRESNJEVKA 1995| -1 76.000,00 10.034,24 | 24.02.2021. 4.153,01 145,43 175,12 5.000,86
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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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2| KP sziwg';’zg;f;g’ G | 4928/15| GRAD ZAGREB 17,60| 17,60 4630| TRESNJEVKA | 1995| -1 77.509,01 10.500,00 |  24.07.2019. 4.403,92 5.778,62 4,60
4| Kp ZVOGR;'A'EKQE'&'EQF” G | 4928/15| GRAD ZAGREB 17,60| 17,60| 4630| TRESNJEVKA | 1995| -1 80.000,00 10.762,48 |  24.10.2019. 4.545,45 5.794,14 4,88
6 | KP ZVOGRQAEKQEE'EQQ' G 4929/3 | GRAD ZAGREB 18,30| 18,30| 4630| TRESNJEVKA | 1995| -1 76.000,00 10.034,24 |  24.02.2021. 4.153,01 5.000,86 9,48
PROSJEK: 5.524,54
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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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2 | KP ZV%F;TS';/ZEELC; % | 6 | 4928/15| GRAD ZAGREB 17,60| 17,60| 4630| TRESNJEVKA | 1995| -1 77.509,01 10.500,00 |  24.07.2019. 4.403,92 5.778,62 4,60
4 | KP ZVOGR;'A'EKQ\E';EQ 9 | 6 | 4928/15| GRAD ZAGREB 17,60| 17,60| 4630| TRESNJEVKA | 1995| -1 80.000,00 10.762,48 |  24.10.2019. 4.545,45 5.794,14 4,88
6 | KP ZVOGRF':‘ /;EKggklsé\ %16 4929/3 | GRAD ZAGREB 1830| 18,30| 4630| TRESNJEVKA | 1995| -1 76.000,00 10.034,24 |  24.02.2021. 4.153,01 5.000,86 9,48
PROSJEK: 5.524,54
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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 garaze iznosi:

JEDINIENA PROCIENJENA
CUJENA TRZISNA
(kn/m?) VRUEDNOST (kn)

NETO KORISNA

NEKRETNINA POVREINA (m?)

Garaza broj 168 nalazi se u zgradi gradenoj na k.C.br.
4625 k.o. Trednjevka, povriine 17,80m? na adresi 17,80 5.524,54 98.336,81
Zvornicka ulica 7, Zagreb

ZAOKRUZENO: 98.300,00

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 duzan Cuvati.

U Zagrebu, 19. listopada 2022. godine

Ahistert
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