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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 438/2022

1 SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:

Nekretnina:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trzisne vrijednosti nekretnine:
Cetverosobni stan S-1 u 1. katu i potkrovlju povrSine 144,24 m2, upisan u
zk.ul.br. 3022 k.o. Granesina, 4. Suvlasnicki dio: 1243/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-4), na adresi Tesli¢ka 2 i 2a, Zagreb

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

Cetverosobni stan S-1 u 1. katu i potkrovlju povriine 144,24 m2, upisan u
zk.ul.br. 3022 k.o. Granesina, 4. Suvlasnic¢ki dio: 1243/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-4), na adresi Tesli¢ka 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 VRIJEDNOST
NEKRETNINE:

306.919,64 | Eur 310.000,00 | Eur

ZAOKRUZENO
2.312.486,03 | kn 2.310.000,00 | kn

Procjena trziSne 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 podruéja graditeljstva i procjene nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 4. sijecnja 2023. godine
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

438/2022
2 PREDMET UTVRDIVANIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
2.1 POLOZAJ NEKRETNINE
LOKACIJA Tesli¢ka ulica 2 i 2a, Zagreb
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Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

4/27



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 438/2022

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

438/2022

2.1.1 ZEMUISNOKNJIZNO STANIJE

U zk.ul.br. 3022 k.o. Granesina, 4. Suvlasni¢ki dio: 1243/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4) je upisan
Cetverosobni stan S-1 u 1. katu i potkrovlju, ukupne povrsine 144,24 ¢m NKP, u etaznom elaboratu
oznaceno ljubicasto. Sve je vidljivo iz zemljiSnoknjiznog izvatka prikazanog u nastavku.

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 04.04.2023. 11:57 Verificirani ZK ulo2ak
Hatastarska opéina: 335312, GRANESINA Broj ZK uloska: 3022
Broj zadnjeq dnevnika: Z-65500/2018 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivie plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORAEBEU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREENO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Bfﬁi Povréina
zemijiéta "
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutra | £hv m2
:‘.astEa‘l
1. |2986/56 |STAMBEMOPOSLOVNA ZGRADA BR. 2124 TESLICKA | 751
DVORISTE
UKUPND: 751
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Zaprimijenc 19.01.2005. broj Z-1485/2005
zabiljafuje &8 da kod upisa Stambana poslovne zgrade br. 2 | 2a, Tesliéka na zkebe. 2006/56 nija = o E28A
prilaZena uporabna dozvola (£, 141 Zakona o gradnji (NN 175/03).
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
4. SuvlasniCki dio: 1243110000 ETAZNO VLASNISTVO (E-d)
Cotverosobni stan S-1 u 1. katu i potkroviju, ukupne povrgine 144,24 ém NKP, u etainom elaboratu
oznateno ljubicasto
RUBELJ ANKA, OIB: 36740284586, TESLICKA BR. 2, ZAGREE
3.1 Zaprimijeno 21.08.2013. broj Z-3881113 ZABILIEZRA
Temeljem Rjesenja Fine, Regionalni centar Zagreb, Nagodbena vijede HRO1, klasa: UP- UP-
1M 1V07/13-01/4082, urbroj: 04-06-13-4052-24 od 14. kolovoza 2013, godine zabiljafuje se
olvaranje postupka predstecajne nagodbe nad dufnikom T.P. RUBELJ GRILL-
UGOSTITELISTVO, OIB: 36740284586, Teslicka 2, Zagreb.
4.1 Zaprimijeno 23.06.2014. broj Z-274209/14 ZABILIEZBA
Temeljem Rjesenja Trgovatkog suda u Zagrebu posl. br. 40 S1-280/14-13 od 16. liphja 2014.g.
zabiljeZuje se obvaranje stedajnog postupka nad imovinom duZnika Anka Rubelj, vi. RUBELJ
GRILL UGOSTITELISTVO tp. Zagreb, Dolac 2, OIB: 36740284586.
Zemljifncknjidni izvadak (datum i wijeme izrade) 04.04.2023. 12:08:81 Stranica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 438/2022

[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335312, GRANESINA Broj ZK ulogka: 3022
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAD NEPOTREBNO IZOSTAVLIEND)

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | tznes  |Primjedba
Tereta nemal

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

Zemljinoknjibni izvadak (dalum i wileme zrade) 04.01. 2023, 12:08:81 Stranica: 2
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

438/2022

2.1.2 STANJE 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,
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 438/2022

: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 -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 438/2022

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 Stan u 1. katu i potkrovlju

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

PROCELJE lzvedeno

LIMARUA Izvedena

TEMELJI Betonski

HIDROIZOLACIJA Izvedena

NOSIVA KONSTRUKCUA

Zidana i betonska

STROPNA KONSTRUKCIJA

Betonska

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oli¢eni, na dijelovima keramicke plocice

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oliceni

PODNA OBLOGA Parket i keramicke plocice

PROZORI Aluminijski, dvostruko staklo

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

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRUANIJE | HLADENIJE

Plinsko lokalno

SPECIFICNOSTI

Vrednovana nekretnina je stan u 1. katu i potkrovlju stambeno
poslovne zgrade. Zgrada u koji se nalazi stan je dobrog stupnja
uredenosti, opremljenosti i odrZavanosti te se nalazi na dobroj lokaciji
s obzirom na prometnu povezanosti. Okolne nekretnine su slicne
katnosti i namjene. Stan je takoder prosje¢nog stupnja uredenosti
opremljenosti i odrzavanosti. Stan je po upisu dvoetazni stan koji je
prije bio kao dva stana na svojoj etaZi te na nacin da je svaki imao svoj
ulaz $to imaju i danas. Medutim procjena trziSne vrijednosti ¢e se vrsiti
prema upisu u zemljisnu knjigu, a kako je vidljivo u nastavku.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 438/2022

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 POVR3INA (m?)

Cetverosobni stan S-1 u 1. katu i potkrovlju povriine 144,24 m2, upisan u zk.ul.br. 3022
k.o. Granedina, 4. Suvlasni¢ki dio: 1243/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4), na adresi 144,24
Teslicka 2 i 2a, Zagreb
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 438/2022

2.4 FOTODOKUMENTACIA S UVIDAJA ODRZANOG 12.09.2022. GOD.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 438/2022

3 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

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

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 438/2022

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
00 e Ost o
20
40

BAHAULRBMAURBHUARBM A QR
2018 2019 2020. 2021 2022

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)
* DrZavni zavod za statistiku
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 438/2022

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 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: 940-01/22-028/524, URBROJ: 251-11-01/022-22-4, Teslicka 2 i 2a,

Zagreb.

REPUBLIEKA HREVATSEA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLIANIE

IMOVINOM I STANOVANIE

KLASA; 940-01/22-028/524
URBROJ: 251-11-01/022-22-4
Zagreb, 12, kolovoza 2022

ING EKSPERT
Skrlgeva 39
10 000 Zagreh

PREDMET: Teslicka ulica 2 1 2a, k& 6246 l.o, Dubrava
- dzvadak 1z ZKC-a [D: 33928
- dostavlja sc

Sukladno Elanku 16. stavak 1. podstavak 5., Slanku 57, stavak 1., stavak 4 i stavak 0., te
tlanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine™, br, 7815 - u
dalinjem tekstu: ZPVN) prema Vadem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zbirke
leupoprodajnih eijena, a za potrebe procjene tr¥ifne nekretnine u Zagrebu, Tesli¢ka ulica 2 i 2a,
izgradene na k.8 6246 k.o, Dubrava.

Predmetni objekt se prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku
Konjaginska. Obiljezja nekretnina navedena u zahtjeva za izdavanje izvatla iz ZKC-a stanovi
povising 144,24 mZ, 94,81 m2 1 96,16 m2 na 1. katu i potkeovljn, u stambenoj zgradi
izgradennj 2000. godine, etainosti PRAK+PL, na dan vrednovanja 15, srpnja 2022

Zhog nedostatks usporedivih temsakeija, ovaj izvadak sadrdi sve stanove povriine
80,00 m2 do 160,00 m2 na podruéju ejenovnih blokova Konjééinska, Dubrava sredidte, Avenija
Dubrava, Denja Dubrava i GriZanska jug, u stambenim zgradama izgradenima u razdoblju od
1990, do 2010, godine.

Za zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena napladeno je
ukupna 200,00 kn prema Tar. br. 1, i Tar. br. 19, st. 2, Uredbe o tarfi upravnih pristojbi
(Marodne noving®”, br, 92/21).

S poftovanjem
CELNICE

PO P?
Ru#a L mc,{
I

[}
!

pi mg. prad.
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Mlapomene:
7
i g ADAEYA HAFOUELRA
=
EH
1 FRAFDOASEA LLICA 208, SAAD Zatein SEATAME MEF, TERRLA, LA ELAATA U POvAl i TANE
] WAFUCIMFEA ULHGA 12, ARAD ZAnREn U Pirvnding STARA URASUNATE | & TERASE, SPREMIETE | GALTRSA MEADIWATE FOVREINE. GALARILA SE 545000 00 2 L1
ELIECTICE
FROLAINA CIERA PATRA, STERI) "ELILE L FLKE® SAKIH DXTVRSEHA PGRAIE ELIPAL SUVLASAR - SHLOPUEN FOSIRAN
: LB 25, mRae e VIR 0 ZAEDHIERD] (264D RAL DOVRSITE TRRACE B0 LPAM 2637
x GHIANEEA FLA, GRAD TAGREM FER - ISEAZARA HETD ECARMA FONFANS

Ova izvadak izdaje s u swrhu utvrdivanja vrijednesti nekretning na adres| TESLICKA ULICA 2 odnosne na k.t 6246 ko, DUBRAYA, GRAD ZAGRER,
Predmetna nesretring se prema planu pribliEnih vrijednasti nafazi o cjenovnom bloku KOMECINSKA |

5 pspbnim podatcima 2 ovoga isvitka procjenitel]| su duini pestupati sukladno posebnim propisima kojima se uredu)e podrudje zastite osobnih
poditaka,

Fodatal u eMekretninama koji nisu evalulrani u ILFRIS s informatival | prije karistenja korisnik (b treba provjeriti,

Svaki Zahtlev, lzvadak | Obawijest iz elekretning polianjuje se ra potrebe eventuaing rekonstrukcije predmeta.

KLASA: DA0-01,/22-D28,524

URERQU: 251-11-01/22-22-3 IZRA ﬂ::lzmlm: GBOBAIODOBAILA:
RLIZS, 1

I: L

ZAGRES, 12.8.2022, /

PORAERIERIA SERACENIH NAZIVA;

VISTA LSSVORA: KF — kupopredifs, W= nigam, £— sakup, #5 = pramn giudnosti, PG - pravo gradenda, 25 - zkep ue prove slubnost], ZPE - zakup uz prine gradanis
VRSTA NERRETRINE. 72 - podjoprivrdna semif3te, &2 - gradevinsko semiiftn, 52 - umskn samijte, PRZ = primsng neplodse sem{ifie, 5T = stasfapertman, 6 - garada, PER - parkinng
poratno mjeste, WP = vanjko-parkirno mjesto, DX - stambang dgrade-obtel|ska kuta, K78 — stambeasa sprada-kuda za pouramani Beriunk, PP - poslon| prastor, GG - peipadarniks
gRrada, PG = poskovny rgrech, VG — wiestambena pgrecds, SKL - sklac@te, 5P - spremilo, 83 - saritite nekratning , 05 - eatala, B — rulsine

ETARA (RAT| #3 — podrumg pratelito ukopans, § — suberen, PR - prizemie, razissrslje, risko i visobo privemiis, ME = medikat, pofukat, mezasin, UK - uveiani kal, # - potkrovje,
misaarda, Yrven, galerif, VE - vite stals

PRIPADAR: L~ LDGGLA, B ~ BALEON, T - TERASA, TV - TAMAN, SF - SPREMITTE, VPR - MAMISH0- PARKIRKD MIES 16y, PEM — PARKIRKD GARAIND MIFSTO, G- GARLFA, V- WET
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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 ozna¢ene crvenom bojom.

ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR ~ |2 5 <
é ELy S N S
< ; > = < l3>: = f_( a
S = I e £ o z |w . Elz
9 £ 5 |o:| = = = |Zuw| E VRUEDNOST | VRUEDNOST | 5 | & | =/
R |3 ADRESA e 2 |8y = s O | S2 | 2 | SOBNOST | NEKRETNINE | NEKRETNINE 3 Z skLAPANA | CJENOVNI | STATUS CIIENA
BR| 2 2 = * e I EE = RE| S STANA | IZUGOVORA | IZUGOVORA | & | '3 BLOK PODATAKA | (Eur/m2)
= K.C K.0 K.C K.0 > | g5 3 < £ | BR| = + | 3 | uGOVORA
% = < =0 < = |2 5 (kn) (Eur) w | g
x [4 = %) [¢) a e
> s 2 |3 = < 8 |3 g
> > = o« a
o =) o o0
[=9 (%] >
PRIJEDORSKA
1 |KP| ULICA22A, |PP| 2986/171 | GRANESINA | 5410/1 | DUBRAVA | 90,27 90,27 T-0 1990| 4 PK | 2-SOBNI | 382.000,00| 51.715,07 17.07.2019. | DUBRAVA | PROVEDENA 572,89
SREDISTE | EVALUACIJA
GRAD ZAGREB
KAPUCINSKA VPQAP_-%)LS DONJA | PROVEDENA
2 |[KP| ULCA12, |PP| 3039/91 | GRANESINA| 6769 | DUBRAVA | 91,10 91,10 2007| 3 PK | 2-SOBNI | 934.443,09| 126.000,00 26.03.2019. 1.383,10
T-0 DUBRAVA | EVALUACIA
GRAD ZAGREB
T-0
SP-19,73
MEDUGORSKA ’
3 |KP| ULICA47, |PP|2986/2001 | GRANESINA | 4157 | DUBRAVA | 109,96 109,96 203 15010 3 PK | 3-SOBNI | 1.919.241,18| 255.000,00 NE | NE | 07.09.2020, | DUBRAVA | PROVEDENA | -, 5, 3
GRAD ZAGREB B-6,87 SREDISTE | EVALUACIJA
VPM-25
TESLICKA 25, < DUBRAVA | PROVEDENA
4 [ KP| o 7aGRes | PP | 2986/41 | GRANESINA| 5698 | DUBRAVA | 116,32 116,32| T-34,67 | 2003| 3 1 | 4-SOBNI | 1.700.000,00 | 226.86174 | NE | NE | 28.06.2021 | (oorare | Lon’inc | 1.950,32
DUBRAVA 25, < 1-19,59 AVENIA | PROVEDENA
5 |KP| coap7acRes | PP | 2986/59 | GRANESINA | 6247 | DUBRAVA | 115,24 11524] o iosg | 2000 S 3 | 4-SOBNI | 1839.800,00 244.660,14| DA | DA | 20.01.2022.| ‘oo | coniiacya | 212305
DUBRAVA 124, < AVENIA | PROVEDENA
6 |KP | onpzacrep | PP | 3039/2649 | GRANESINA | 7129/2 | DUBRAVA | 97,56 97,56| L-2,75 | 2008| 6 2 | 4-SOBNI | 1395.272,57| 186.200,00 | NE | NE | 09.06.202L | Jooo o | pon’inc | 1.908,57
7 |KP| GRIZANSKA | PP | 2986/981, | GRANESINA | 5068/2 | DUBRAVA | 154,36 138,86| PGM— | 2009| 7 | VE- | 4-SOBNI | 2.007.832,92| 265.000,00| NE| NE|18.03.2021.| GRIZAN- | PROVEDENA | 1.716,77
21A, GRAD 2986/981 7,75 546 SKAJUG | EVALUACIIA
ZAGREB PGM —
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ZEMUIISNA KNJIGA KATASTAR g =2 5 < -
< z 5 |3 S E y |2 &
8 > " g £ 2 E = = = 5
Q E > |0f| = & S | Zuw| & VRUEDNOST | VRUEDNOST | 5 | & | o\
R |8 ADRESA < 2 |8y = s G | S 2| = | SOBNOST | NEKRETNINE | NEKRETNINE g & | seiapanya | CJENOVNI | STATUS CIJENA
BR| = s x x e 4 = EE = | BE| .S | STANA | IZUGOVORA | IZUGOVORA | & | S BLOK PODATAKA | (Eur/m2)
< K.C. K.0. K.C. K.0. > | B8 B g S |ax| < s+ | 3 | UGOVORA
= < < |Ceo| = = Z | < = (kn) (Eur) Wz
£ 2 = 2 3 & 8 |2 B =)
= < 2 |3 B < & | g e
8 = 2 =] a
a wv >
7,75
BACKA 23A, < DONJA | PROVEDENA
8 | KP | oap7acres | PP | 3042/261 | GRANESINA | 6674/1 | DUBRAVA | 91,84 90,86 | SP-1,95 | 1995 PK | 4-SOBNI | 533.415,11| 71.750,00 29.11.2019. | oo ua | EVALUAGUA 781,25
BACKA 23, < DONJA | PROVEDENA
9 | KP | anp7aGReg | PP | 3042/262 | GRANESINA | 6674/3 | DUBRAVA | 93,41 91,98| SP-2,85 | 1995 PK | 4-SOBNI | 570.000,00| 75.609,11| NE| NE| 05.05.202L | Joooro | cuniUacuna 809,43
R. BR. ADRESA NAPOMENA

1 PRIJEDORSKA ULICA 22A, GRAD ZAGREB

ISKAZANA NKP, TERASA URACUNATA U POVRSINU STANA

2 KAPUCINSKA ULICA 12, GRAD ZAGREB U POVRSINU STANA URACUNATE | 2 TERASE, SPREMISTE | GALERIJE NEPOZNATE POVRSINE, GALERIJA SE SASTOJI OD 2 SOBE | KUPAONICE

5 DUBRAVA 25, GRAD ZAGREB PRODAJNA CIJENA PREMA STANJU ,,KLJUC U RUKE” NAKON DOVRSENJA ZGRADE, KUPAC SUVLASNIK — SKLOPLJEN POSEBAN UGOVOR O ZAJEDNICKOJ IZGRADNJI RADI DOVRSETKA
ZGRADE DO LIPNJA 2022.

7 GRIZANSKA 21A, GRAD ZAGREB PGM — ISKAZANA NETO KORISNA POVRSINA
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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.

ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR ’Ng
3 2 = g
o Z ey =
= VRIJEDNOST INDEKS CIJENA | INDEKS CIJENA
3 w 2 & VRIJEDNOST NE- JEDNOS DATUM S cll S cll MEDUVREMENSKI
R. ® ADRESA I~ = < KRETNINE 1Z NEKRETNINE 1Z SKLAPANJA CIJENA NEKRETNINA NEKRETNINA IZJEDNACENA
BR| 2 = K& KO K& K0 5 = UGOVORA (Eur/m2) | (ZADATUM | (ZADATUM
= = ; {c .0. B UGOVORA (kn) UGOVORA CIJENA (Eur/m2)
= = < 2 (Eur) KUPOPRODAJE) | PROCJENE)
£ g 3 S
>
o
a
1 KP PR'JEE?ESDKZAAL(‘;I;(E:Q 228, PP | 2986/171 GRANESINA | 5410/1 | DUBRAVA 90,27 90,27 382.000,00 51.715,07 17.07.2019. 572,89 133,46 175,12 751,72
2 KP KAP%(;AN;I;ilGJFI;E? 12, PP 3039/91 GRANESINA 6769 DUBRAVA 91,10 91,10 934.443,09 126.000,00 26.03.2019. 1.383,10 125,02 175,12 1.937,35
MED RSKA ULICA 47 <
3 KP L(JE(;(ZDSZAGLFJ{E; " | PP | 2986/2001 | GRANESINA 4157 DUBRAVA 109,96 109,96 1.919.241,18 255.000,00 07.09.2020. 2.319,03 141,09 175,12 2.878,36
4 KP TESL'CZIZQ_;;EEEGRAD PP 2986/41 GRANESINA 5698 DUBRAVA 116,32 116,32 1.700.000,00 226.861,74 28.06.2021. 1.950,32 152,55 175,12 2.238,88
5 KP DUBR?XQ;E‘;GRAD PP 2986/59 GRANESINA 6247 DUBRAVA 115,24 115,24 1.839.800,00 244.660,14 20.01.2022. 2.123,05 168,63 175,12 2.204,76
6 KP DUBRAZ\/AAélRZE‘; GRAD PP | 3039/2649 | GRANESINA | 7129/2 | DUBRAVA 97,56 97,56 1.395.272,57 186.200,00 09.06.2021. 1.908,57 152,55 175,12 2.190,94
GRIZANSKA 21A, GRAD 2986/981, <
7 KP ZAGREB PP 2986/981 GRANESINA | 5068/2 | DUBRAVA 154,36 138,86 2.007.832,92 265.000,00 18.03.2021. 1.716,77 145,43 175,12 2.067,25
8 KP | BACKA 23A, GRAD ZAGREB | PP | 3042/261 GRANESINA | 6674/1 | DUBRAVA 91,84 90,86 533.415,11 71.750,00 29.11.2019. 781,25 137,38 175,12 995,87
9 KP | BACKA 23, GRAD ZAGREB | PP | 3042/262 GRANESINA | 6674/3 | DUBRAVA 93,41 91,98 570.000,00 75.609,11 05.05.2021. 809,43 152,55 175,12 929,19
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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%
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 3, 8 i 9 odstupaju od prosjeka za viSe od +30%.

od prosjecne kupoprodajne cijene

< ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR — S
S z > E £ VRIJEDNOST
=

R 3 <z £= B VRUEDNOST |\ o oriiNe 17 DATUM CUENA MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
BR g ADRESA ) E y 3 ti < NEKRETNINE 1Z UGOVORA SKLAPANJA (Eur/m2) IZJEDNACENA | OD PROSJEKA

& > X K.C K.0 K.C. K.0. 3 g 3 UGOVORA (kn) UGOVORA CIJENA (Eur/m2) (%)

= 2 e 2 = (Eur)

o o (@]

> o
1 | kp | PRUEDORSKA ULICA 22A, PP 2986/171 | GRANESINA 5410/1 DUBRAVA 90,27 90,27 382.000,00 51.715,07 17.07.2019. 572,89 751,72 -58,22

GRAD ZAGREB
2 | KP KAP%?E;E&E;L? 12, PP 3039/91 | GRANESINA 6769 DUBRAVA 91,10 91,10 934.443,09 126.000,00 26.03.2019. 1.383,10 1.937,35 7,67
3| Kkp MEDLéiiRDS;:GL;ggA 47, PP 2986/2001 | GRANESINA 4157 DUBRAVA 109,96 109,96 1.919.241,18 255.000,00 07.09.2020. 2.319,03 2.878,36 59,96
4 | KP TES“?XEFZ{E'BGRAD PP 2986/41 | GRANESINA 5698 DUBRAVA 116,32 116,32 1.700.000,00 226.861,74 28.06.2021. 1.950,32 2.238,88 24,43
5 | KP DUBRQXQ;ESEGRAD PP 2986/59 | GRANESINA 6247 DUBRAVA 115,24 115,24 1.839.800,00 244.660,14 20.01.2022. 2.123,05 2.204,76 22,53
6 | KP DUBRAZ\;%:‘RZE‘; GRAD PP 3039/2649 | GRANESINA 7129/2 DUBRAVA 97,56 97,56 1.395.272,57 186.200,00 09.06.2021. 1.908,57 2.190,94 21,76
GRIZANSKA 21A, GRAD 2986/981, ;
7 | Kkp JAGREB PP 2086/081 | CRANESINA 5068/2 DUBRAVA 154,36 138,86 2.007.832,92 265.000,00 18.03.2021. 1.716,77 2.067,25 14,89
8 | KP | BACKA 23A, GRAD ZAGREB | PP 3042/261 | GRANESINA 6674/1 DUBRAVA 91,84 90,86 533.415,11 71.750,00 29.11.2019. 781,25 995,87 -44,65
9 | KP | BACKA 23, GRAD ZAGREB PP 3042/262 | GRANESINA 6674/3 DUBRAVA 93,41 91,98 570.000,00 75.609,11 05.05.2021. 809,43 929,19 -48,36
PROSIJEK: 1.799,37
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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.

< ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR — ~
5 w 57 £
=
R 8 = = = = & VRIJEDNOST N\E/E::E'?l\’;llggz DATUM CLENA MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
BF'{ g ADRESA 2 E N . 2 = NEKRETNINE 1Z UGOVORA SKLAPANJA (Eur/m2) IZJEDNACENA OD PROSJEKA
2 > ¥ KC KO KC KO 3o 2 UGOVORA (kn) UGOVORA CUENA (Eur/m2) (%)
= = = 2 =S (Eur)
<4 o o)
> 4
2 | KP KAP%‘;X‘;E&E;E‘? 12, PP 3039/91 GRANESINA 6769 DUBRAVA 91,10 91,10 934.443,09 126.000,00 26.03.2019. 1.383,10 1.937,35 -8,95
4 | KP TESL'?XZ;EBGRAD PP 2986/41 GRANESINA 5698 DUBRAVA 116,32 116,32 1.700.000,00 226.861,74 28.06.2021. 1.950,32 2.238,88 5,22
5 | KP DUBR?XQ:E‘;GRAD PP 2986/59 GRANESINA 6247 DUBRAVA 115,24 115,24 1.839.800,00 244.660,14 20.01.2022. 2.123,05 2.204,76 3,61
DUBRAVA 124, GRAD «
6 | KP v JAGREB ¢ PP | 3039/2649 | GRANESINA | 7129/2 | DUBRAVA 97,56 97,56 1.395.272,57 186.200,00 09.06.2021. 1.908,57 2.190,94 2,97
GRIZANSKA 21A, GRAD 2986/981, «
7 | KP ZAGREB PP 2986/981 GRANESINA 5068/2 DUBRAVA 154,36 138,86 2.007.832,92 265.000,00 18.03.2021. 1.716,77 2.067,25 -2,85
PROSJEK: 2.127,84
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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 poslovnog prostora
iznosi:

o PROCIJENJENA | PROCIJENJENA
NEEETIT POVRSINA jEcDI'J'::\sz TRZISNA TRZISNA
(m?) (Eur/m?) VRIJEDNOST VRIJEDNOST
(Eur) (kn)

Cetverosobni stan S-1 u 1. katu i potkrovlju
povrSine 144,24 m2, upisan u zk.ul.br. 3022

k.o. Granesina, 4. Suvlasnicki dio: 1243/10000 144,24 2.127,84 306.919,64| 2.312.486,03
ETAZNO VLASNISTVO (E-4), na adresi Tesli¢ka 2

i 2a, Zagreb
ZAOKRUZENO: 310.000,00| 2.310.000,00

* 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 ¢uvati.

U Zagrebu, 4. sije¢nja 2022. godine
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