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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 270/2021

1 SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:
Nekretnine:
Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema usmenom nalogu Naruditelja izvrSena je procjena trzisne vrijednosti
nekretnine - parkirno mjesto upisano u zk.ul.br. 10736 k.o. Vrapce, 4. Suvla-
sni¢ki dio: 1,7/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

Muring d.o.o. u stecaju, Brezovicka cesta 62E, Zagreb

Parkirno mjesto upisano u zk.ul.br. 10736 k.o. Vrapce, 4. Suvlasnicki dio:
1,7/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

22.10.2021.

22.10.2021.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

25.10.2021.

Ing ekspert d.o.o.,

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

Ukupna procijenjena
trzisSna vrijednost
nekretnine:

47.091,94 | kn ZAOKRUZENO: 47.100,00 | 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 podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 25. listopada 2021. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
2.1 POLOZAJ NEKRETNINE
LOKACIJA Nasicka ulica 611, Zagreb
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- prikaz mikrolokacije vrednovane Cestice s Geoportala DGU -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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2.1.1 ZEMUISNOKNJIZNO STANIJE

Predmet procjene predstavlja parkirno mjesto P-4 u podrumu upisano u zk.ul.br. 10736 k.o. Vrapce,
4. Suvlasni¢ki dio: 1,7/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4). Zemlji$noknjizni izvadak je prikazan u

nastavku:

o

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKMJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 24.10.2021. 22:47
Katastarska opcina: 335606, VRAPCE

Braj zadnjeq dnevnika: Z-44610/2020

Aktivne plombe:

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 10736

ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREBENIM OMJERIMA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAD NEPOTREBNO IZOSTAVLJEND)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj
zemiljista

y (kat.
testica)

S

Powvriina

Oznaka zemljista
jutro

Ehv

m2

Primjedba

1. 1598/111

STAMBEMNA ZGRADA BROJ 61/1 U NASICKOJ ULICI |

DVORISTE

197

UKUPNO:

197

B
Viastovnica

Ror. |

Sadriaj upisa

|Primjedba

4. Suvlasnicki dio: 1,7/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

parkirno mjesto P-4 u podrumu ukupne povréine 6,53 ém NKP koji se sastoji od jednog prostora u
etainom elaboratu oznaéen ljubitastom bojom

MURING D.0.0. U STECAJU, OIB: 64225691300, BREZOVICKA CESTA 62E, 10000 ZAGREB

c
Teretovnica

Rbr. |

Sadr2aj upisa |

lznos

|Primjedba

Tereta nemal

Patvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 24.10.2021.

ZemijEncinjin izvacah (dalum § wijEme Erade)

25102021, 093026

Stranica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 270/2021

2.1.2 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

Stanje u katastarskom operatu je isto kao u zemljisnoj knjizi pa je u nastavku prikazana cestica na

katastarskom planu:

e MESLUZBENA KOPIIA

-
l-.-'
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE
POSLOVE

Stanje na dan: 24.10.2021. 22:47

PRIJEPIS POSJEDOVMNOG LISTA

Katastarska opdina: RUDES (Mbr. 335614)
Posjedowni list: 6039
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etazno vlasnistvo

Redni Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv,
broj Udio dijela prebivaliste odnosno sjediste upisane Udio oIB
dijela osobe
4 1,7{100 MURING D.O.0, U STEEMU, BREZOVICKA 11 04225691300
CESTA 62E, 10000 ZAGREE, HRVATSEA
[(VLASHIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
. Adresa katastarske Cestice/Nacin -
Broj - as w. . | Posebni
Zgr|Dio | katastarske upural;e kataztarske_cestlcgf N:C'E' i PO; r3ina/ ETJ pravni | Primjedba
zestice |UPorabe zgrade, naziv zgrade, kucni  |m L | redimi
broj zgrade
3715/6 |MASICKA 197|13;10
ST.ZGRADA BR.G61/1, Zagreb, Naficka 116
ulica 611
DVORISTE B1
Ukupna povrsina katastarskih cestica 197

MAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim festicama upisanim u
posjedovnom listu.
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 270/2021

2.2 NACRT PARKIRNIH MJESTA IZ ETAZNOG ELABORATA

U nastavku je prikazan nacrt iz etaznog elaborata koji predstavlja plan parkirnih mjesta, a koji je
dostavljen od Narucitelja. Parkirno mjesto oznake P4 u podrumu odgovara mjestu koje u naravi ima
oznaku 20, a kako je utvrdeno u nazocnosti predstavnika Narucitelja i predstavnika suvlasnika zgrade.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 270/2021

2.3 TEHNICKI OPIS

U tablici u nastavku dane su karakteristike nekretnine utvrdene na uvidaju odrzanom 22.10.2021.
godine:

LOKACIJA Nasicka ulica 611, Zagreb

TIP GRADEVINE Parkirno mjesto P4 u podrumu koje u naravi ima oznaku P20
BROJ ETAZA Podrum + prizemlje + 1. kat + 2. kat + potkrovlje
PROCELJE lzvedeno

LIMARUA lzvedena

TEMEUI AB

HIDROIZOLACIJA Izvedena

NOSIVA KONSTRUKCUA Opeka i AB

STROPNA KONSTRUKCUA AB

KROVISTE lzvedeno

PREGRADNI ZIDOVI Opeka i AB

OBRADA ZIDOVA Ozbukani i oliceni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oliceni

PODNA OBLOGA Bojana cementna glazura

PROZORI -

VRATA -

INSTALACIJE VODE -

INSTALACIJA KANALIZACUE |-

INSTALACIJA EL. ENERGUE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA PLINA -

GRUANIJE -

SPECIFICNOSTI Parkirno mjesto P4 u podrumu odgovara mjestu koje u naravi ima
oznaku 20, a kako je utvrdeno u nazocnosti predstavnika Narucitelja i
predstavnika suvlasnika zgrade. Vrednovano parkirno mjesto je
prosje¢nog stupnja uredenosti i opremljenosti.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 270/2021

2.3.1 ISKAZ POVRSINE

Povrsina parkirnog mjesta je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu te je prikazana u sljedecoj
tablici:

NEKRETNINA POVR3INA (m?)

Parkirno mjesto upisano u zk.ul.br. 10736 k.o. Vrapce, 4. Suvlasnicki dio: 1,7/100 6.53
ETAZNO VLASNISTVO (E-4) ’

U zk.ul.br. 10736 k.o. Vrapce, 4. Suvlasni¢ki dio: 1,7/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4) je upisano
parkirno mjesto P-4 u podrumu ukupne povrsine 6,53 ¢m NKP koji se sastoji od jednog prostora i koji
je u etaznom elaboratu oznacen ljubi¢astom bojom.
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2.3.2 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 22.10.2021. GOD.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 270/2021

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
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 potro3ackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. velja¢e 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojeCe stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priruc¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena

stambenih nekretnina".

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisSnih cijena stambenih objekata koja su
kupila ku¢anstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukljuéena je
u trZiSnu cijenu. Indeks obuhvada sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuéa i
stanova/apartmana) na 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 preracunati prema
kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q3 105,13 106,45 105,46 100,20
2017.
Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Q1 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
Q1 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
Q1 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
Q1 134,19 145,43 132,80 115,71
2021.
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
180
140
— Lkuprno
120 e ZagyrED
Jadran
e CEtalo
100
a0
BAHAURBUARZBHAARBAEQA R
2017. 2018 2019 2020 2021
Indeksi (@ 2015. = 100)
8,0
6,0
40
— L upno
20  Zagreb
Jadran
0.0 e Ot SO
20
40

BAHOLQR2O3Q 2Ol Q2 QB
2017. 2018 2019 2020.

QL Qe
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 dostavljenoj od Naruditelja 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
nekretnina 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 zemljisSta 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 Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko - pravne poslove, a kako je to prikazano u
nastavku ovog elaborata.
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4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUJISTA — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Od strane Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko — pravne poslove je
dostavljena Zbirka kupoprodajnih cijena, klasa 940-01/21-030/365, za parkirno garazno mijesto,
Nasicka ulica 61, k.€.br. 3715/6 k.o. Rudes. Dostavljena Zbirka kupoprodajnih cijena je prikazana u

nastavku:

REPUBLIKA HRVATSKA ;
GRAD ZAGREB g ﬁ'kﬁ'ﬂﬂﬁ
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO- ZARRIeT -
PRAVNE POSLOVE
26 04 2021

KLASA: 940-01/21-030/365 £ e
URBROJ: 251-19-02/02-21-4 | ;
Zagreb, 16. travnjn 2021, Sl A R

ING EKSPERT d.o.0.
Skrleeva 39
10000 Zagreb

PREDMET: Parkimo gara®no mijesto, Madi¢ka ulica 61, k. 37156, k.o, Rudes
- izvadak iz ZKC-alD 25390
- dostavlja se

Sukladne &ankn 16. stavak 1. podstavak 5., &lanku 57. stavak 1. stavak 4. i stavak 6., te
Elanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne MNovine®, br. 7815 - u
daljnjem tekstu: ZFVN) prema VaSem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zhirtke
kupopredajnih cijena v svrhu utvidivanja triiSne vrijednosti parkirnog parafnog  mjesta u
Magitkoj ulici 61 , u podrumu, povgine 6,53 m2, Predmetna nekretnina se prema Plana priblidnih
vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku Staglifée-Gajevo .

Zbog ogranienog broja poredbenih transakeija kupoprodaje parkimnih garaZnih mjesta
zatrazenih obiljeXja, dostavljaju se raspoloXivi podaci usporedivih nekretnina v &roj okolici
predmeta procjene, sukladno €157, st.6. ZFVN-a, a sve kako bi progjenitelj mogao odabrati
transakeije vsporedive 2 procjenjivanom nekretninom

Owvay izvadak izraden je sukladno odredbama Pravilnika o informacijskom sustavu (r#ita
nekretning [ Marodne novine®™, br, 68/20), Napominjemo da se jevadak automatski prenzima iz
aplikacije eMekretnine u zadanoj formi 1 obliko te ova SluZba nema mogudnosti izmjene istog.

Za zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena naplatenc je
ukupno 200,00 kn prema Tar. br. 1. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi (Marodne novine®™, br,
81701 Tar.br. 50. st.2, Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (, Naredne novine®, br, 817 1 37/17).

8 poftovanjem

PROCELNICA

drisc. Marina Zagorec, mag.iur.
')

3 i e
S

2
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O] lavadiak lzdaje se u surhu wvrdivanfa vrijedrosti nefratning na adrasi NASICKA ULICA 61 adnasno na k£ 3715/6 ko, AUDES, GRAD ZAGRER.
Predmetna nekretning se prema planu priblilnik vrijednosti nalazl w denavnom bloku -

% nschnim padatcima iz avaga izvatka procienited)l su dufnd pastupati sukladno posebnim propisima kojima se uredule podrugje zattite oscbnih
padataka.

Podate u eNekretninama kel nisu evaluirani u JLPRES su informativai | prije koriitenja korsnik ih traba provjeriti,

Suaki Zahitjev, lavadak | Dbavijest iz eilekretnina pohranjuje se za potrebe eventualng rekonstrukcije predmeta.

BLASA: S40-00,21-030/365

URBROI: 251-19-02/14-21-3 ERADIIERADILA: 0DORRIDAFOOBRILA:
BOIAN SIMPRAGH
T -~

ZAGRER, 16.4.2021. - L

PR RUTNIA SKRALENIH HAZAA:

VRETA UGOTVDRA: 1P ~ kupsprodaja, N najam, 2—makug, F5— prave dulnmb, PG - gravo gradenja, 75— zakup uz prave subnostl, 7RG — o kuz w pravo gradenja

VRSTA NEKRETAINE  FT - poljoy | ike, GZ— g Wi, &7 — barmkn semiilse, PRE - prirad iodno zemiitie, 57— Manfagartman, & — geraba, PGM -
parkima garadng njest, WPM - vanjske-parkirna mjeila, OF - slambina ggedi-obile§sa ki, KPA - siambens grade-kuta o paveemen] baravak, B - poilovel proson, G616 -
pospotars bz rgredas, FOG - poalewna oy, VEG - i It aprary, B1 —kladfte, iP - sprermidie, B - malifiie nekretnine , 06 - astalo, AU - ruledine

dodi
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4.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 2, 3, 4
i 20 su iskljuéene iz daljnjeg proracuna zbog godine u kojoj je sklopljen ugovor za kupoprodaju nekretnina, a s obzirom da postoji dovoljan broj kupoprodaja blize
godini vrednovanja. Nekretnine pod rednim brojevima 6, 7, 9 i 13 su isklju¢ene iz daljnjeg proracuna zbog cijene, a ako se uzme u obzir mikro i makro lokacija te
stupanj uredenosti, opremljenosti i o¢uvanosti vrednovane nekretnine. Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

ZEMUISNA KNJIGA o) = KATASTAR >
w [ (@] w o
< Z = ~ = =5
o = _i = o2 = . El 2
2 = 2 Q = < = | VRIJEDNOST | VRIJEDNOST | | & SR
R |3 R o« N ;’&‘ ;g o X | NEKRETNINE | NEKRETNINE g & AN CJENOVNI STATUS CIJENA
BR.| 2 2 ke ko. =8| =5 |28 k& | ko | = | § [ZUGOVORA|IZUGOVORA| & |3 | | covoma BLOK PODATAKA | (kn/m2)
b < == = g > z | g (KN) (EUR) || 2
2 5 N N < w o w =S| X
o o a4 = — )
> g > > > © a
@) e} 5 o
o o w a
DOMASINEC- y
1|KP| KAULICA4, |PGM| 5740/2 VRAPCE 13,41 13,41 5740/2 | VRAPCE | 2010. | PO 63.981,79 8.640,00 24.07.2017. VRBANI PROVEDENA 4.771,20
NOVO EVALUACIJA
GRAD ZAGREB
NASICKA 61D, . . s PROVEDENA
2| KP| oD 7aGRER | POM 1600/7 | VRAPCE | 13,19| 13,19 3709 | RUDES | 2001.| PO 15.000,00 1.998,91| NE| NE | 24.10.2017.| STAGUSCE | ..\ '\ | 1137,23
NASICKA 61G, . . STAGLISCE - | PROVEDENA
3| KP| rap zaGRER | PEM 5999/2 | VRAPCE | 13,19| 13,19 3709 | RUDES | 1999.| PO 15.073,81 2.000,00 | NE| NE | 09.11.2017. GAJEVO EVALUACLA | 114282
CENKOVECKA Y
4| KP| 4,GRAD ZA- |PGM | 1598/11 VRAPCE 16,17| 16,17 5999/2 | VRAPCE | 2012. | PO 65.263,60 8.650,00 | NE| NE | 18.12.2017. VRBANI PROVEDENA 4.036,09
NOVO EVALUACIA
GREB
NASICKA 61, . “ STAGLISCE - | PROVEDENA
5| KP| crap 7AGRER | PEM 1598/11 | VRAPCE | 6,53 6,53 3714/2 | RUDES | 2002. | PO 36.000,00 4.856,25 | NE| NE | 30.04.2018. GAJEVO EVALUACLA | 351302
NASICKA 61N, - . STAGLISCE - | EVALUACIA
6| KP GRAD ZAGREB PGM | 1598/10 | VRAPCE | 13,06| 13,06 3715/1 | RUDES | 2002. | PO 133.459,09| 18.000,00 | NE| NE | 20.10.2018. GAJEVO U TUEKU 10.218,92
7|KP| HORVACAN- [PGM| 1605/25 | VRAPCE | 18,06| 18,06 4137/1 | RUDES | 2000.| PO 37.068,30 5.000,00 | NE| NE | 03.01.2019.| STAGLISCE- | PROVEDENA | 2.052,51
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SKA CESTA
146A, GRAD GAJEVO EVALUACIA
ZAGREB
LOPATINECKA N
8|KP| 6, GRAD ZA- |PGM| 5980/1 VRAPCE 19,64| 19,64 5980/1 | VRAPCE | 2019. | PO 82.890,27| 11.200,00| NE| NE | 13.02.2019. VRBANI PROVEDENA 4.220,48
NOVO EVALUACIA
GREB
LOPATINECKA N
9|KP| 6, GRAD ZA- |PGM| 5980/1 VRAPCE 20,89| 20,89 5980/1 | VRAPCE | 2019. | PO 68.122,00 9.200,00 | NE| NE | 14.02.2019. VRBANI PROVEDENA 3.260,99
NOVO EVALUACIA
GREB
NASICKA 14A, M STAGLISCE - | PROVEDENA
10| KP GRAD zAGRER | &M 1661/12 | VRAPCE | 17,25| 17,25 2000. | PO 74.642,18| 10.080,56 | NE| NE | 14.02.2019. GAJEVO EVALUACLA 4.327,08
LOPATINECKA N
11| KP| 6, GRAD ZA- |PGM| 5980/1 VRAPCE 19,51 19,51 5980/1 | VRAPCE | 2019. | PO 82.937,70| 11.200,00| NE| NE | 20.02.2019. VRBANI PROVEDENA 4.251,04
NOVO EVALUACIA
GREB
LOPATINECKA N
12| KP| 6, GRAD ZA- |PGM| 5980/1 VRAPCE 20,80| 20,80 5980/1 | VRAPCE | 2019. | PO 104.059,64| 14.000,00 | DA| DA | 23.04.2019. VRBANI PROVEDENA 5.002,87
NOVO EVALUACIA
GREB
DOMASINEC- .
13| KP| KA4,GRAD |PGM| 5740/2 VRAPCE 13,91| 13,91 5740/2 | VRAPCE | 2010. | PO 53.178,80 7.200,00 | NE| NE | 18.07.2019. VRBANI PROVEDENA 3.823,06
NOVO EVALUACIA
ZAGREB
14| KP | LOPATINECKA | PGM | 5985/2 | VRAPCE | 16,97| 16,97 5985/2 | VRAPCE | 2018. | PO 138.444,78| 18.253,50|DA| DA | 21.04.2020. VRBANI PROVEDENA | 8.158,21
4A, GRAD ZA- NOVO EVALUACIA
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GREB
LOPATINECKA N
15| KP| 4, GRAD ZA- |PGM| 5985/2 VRAPCE 12,00 12,00 5985/2 | VRAPCE | 2018. | PO 80.723,00| 10.679,32|DA| DA | 30.06.2020. VRBANI PROVEDENA 6.726,92
NOVO EVALUACIA
GREB
LOPATINECKA N
E " EDE
16| KP| 4, GRAD ZA- |PGM| 5985/2 VRAPC 12,34| 12,34 5985/2 | VRAPCE | 2018. | PO 99.841,92| 13.265,50|DA| DA | 07.09.2020. VRBANI PROVEDENA 8.090,92
NOVO EVALUACIA
GREB
LOPATINECKA N
17| KP| 4, GRAD ZA- |PGM| 5985/2 VRAPCE 15,92| 15,92 5985/2 | VRAPCE | 2018.| PO 128.877,55| 17.114,00| DA| DA | 17.09.2020. VRBANI PROVEDENA 8.095,32
NOVO EVALUACIA
GREB
LOPATINECKA N
E " EVAL
18| KP| 4, GRAD ZA- |PGM| 5958/2 VRAPC 12,00 12,00 5985/2 | VRAPCE | 2018.| PO 97.608,59| 12.900,00|DA| DA | 14.10.2020. VRBANI VALUACLIA 8.134,05
NOVO U TIJEKU
GREB
LOPATINECKA N
19| KP| 4, GRAD ZA- |PGM| 5958/2 VRAPCE 13,22 13,22 5985/2 | VRAPCE | 2018.| PO 113.491,95| 15.000,00 | DA| NE | 02.04.2021. VRBANI PROVEDENA 8.584,87
NOVO EVALUACIA
GREB
PAKOSTAN- .
20| KP | SKA 3A, GRAD | PGM | 1603/75 | VRAPCE | 6,72 6,72 4256 | RUDES | 2005.| PO 50.000,00 6.621,60| NE| NE| 05.12.2017. STAGLISCE - | PROVEDENA 7.440,48
JAGREB GAJEVO EVALUACIA
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BRFi. NAPOMENA

2 NKP=7,91 M2

5 U UGOVORU JE NAVEDENA JE NKP 6,53

6 DVIJE GARAZE — POVRSINA ISKAZANA KAO NKP
14 U UGOVORU JE NAVEDENA POVRSINA | U NKP-U
15 U UGOVORU JE NAVEDEN | POVRSINA NKP
16 U UGOVORU JE NAVEDENA | NKP
17 U UGOVORU JE NAVEDENA JE NKP
18 U UGOVORU JE NAVEDENA NKP=6,0 M2
19 POVRSINA U UGOVORU IZRAZENA U NKP-U
20 U UGOVORU JE NAVEDENA JE NKP
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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 o) KATASTAR
w [= w
= = I s 2
. e E g Qe % E VRIJEDNOST | VRIJEDNOST ST INDEKS CIJENA 'C'\:JDEENK: MEDUVR.
e S N S ] < | NEKRETNINE | NEKRETNINE CIJENA NEKRETNINA IZJEDNACENA
BR| S ADRESA i 5 N | D¢ 5 N < SKLAPANJA NEKRETNINA
= = K.E. K.O. <3| 2= k& K.O. = N |1ZUGOVORA | 1Z UGOVORA | "/ <\ oy (kn/m2) (ZA DATUM (ZA DATUM CIJENA (kn/
7 = Z- 13 = | & (KN) (EUR) KUPOPRODAIE) m2)
& O 2 Z o PROCJENE)
> 23 > > Q
> @) o (O)
o o
NASICKA 61, N .
5| KP GRAD ZAGREB PGM |1598/11| VRAPCE | 6,53| 6,53|3714/2| RUDES |2002.| PO 36.000,00 4.856,25 | 30.04.2018.| 5.513,02 114,51 152,55 7.344,43
LOPATINECKA 6, VRAPCE o
8| KP | coapzacres | PEM 5980/1 Novo | 1964( 19,64 5980/1 | VRAPCE |2019.| PO 82.890,27 11.200,00| 13.02.2019.| 4.220,48 125,02 152,55 5.149,85
NASICKA 14A, N
10| KP PGM |1661/12 | VRAPCE | 17,25| 17,25 2000.| PO 74.642,18 10.080,56 | 14.02.2019.| 4.327,08 125,02 152,55 5.279,93
GRAD ZAGREB
LOPATINECKA 6, VRAPCE N
11| KP GRAD ZAGREB PGM | 5980/1 NOVO 19,51 19,51 | 5980/1 | VRAPCE |2019.| PO 82.937,70 11.200,00| 20.02.2019.| 4.251,04 125,02 152,55 5.187,13
LOPATINECKA 6, VRAPCE o
12/KP| " enn7acres | PEM 5980/1 Novo | 20:80( 20,80 5980/1 | VRAPCE |2019.| PO | 104.059,64 14.000,00 | 23.04.2019.| 5.002,87 131,15 152,55 5.819,19
LOPATINECKA VRAPCE
14| KP 4A, GRAD PGM | 5985/2 NOVO 16,97 | 16,97 | 5985/2 | VRAPCE |2018.| PO | 138.444,78 18.253,50| 21.04.2020.| 8.158,21 142,54 152,55 8.731,12
ZAGREB
LOPATINECKA 4, VRAPCE o
15| KP |~ oo 7acres | PEM 5985/2 Novo | 12:00] 12,00 5985/2 | VRAPCE |2018.| PO 80.723,00 10.679,32 | 30.06.2020.| 6.726,92 142,54 152,55 7.199,32
LOPATINECKA 4, VRAPCE N
16 KP| " eapzacres | PEM 5985/2 Novo | 1234|1234 5985/2 | VRAPCE |2018.| PO 99.841,92 13.265,50 | 07.09.2020.| 8.090,92 141,09 152,55 8.748,10
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ZEMUISNA KNJIGA o) KATASTAR
w = w
= z . s 2
R S E 3 Qe g E VRIEDNOST | VRUEDNOST | - .\ INDEKS CIJENA 'C'\:JDEE'\‘K: MEDUVR.
e S N =5 G] < | NEKRETNINE | NEKRETNINE CIJENA NEKRETNINA IZJEDNACENA
BR| S ADRESA i . NN ER: 5 N < SKLAPANJA NEKRETNINA
= = K.E K.O. <% |2~ ke K.O. = N | IZUGOVORA | 1Z UGOVORA UGG (kn/m2) (ZA DATUM (A DATUM CIJENA (kn/
= < == | 2 = 5
7 = Z 2 = =5 (KN) (EUR) KUPOPRODAIJE) PROCIENE) m2)
> < S > o
> ) ) ()
a o
LOPATINECKA 4, VRAPCE "
17| KP | b 7acres | PEM 5985/2 Novo | 1592|1592 5985/2 | VRAPCE | 2018.| PO | 128.877,55 17.114,00| 17.09.2020.| 8.095,32 141,09 152,55 8.752,86
LOPATINECKA 4, VRAPCE .
18| KP| " b zacres | PEM 5958/2 Novo | 12:00] 12,00 5985/2 | VRAPCE | 2018.| PO 97.608,59 12.900,00 | 14.10.2020.| 8.134,05 145,45 152,55 8.531,10
LOPATINECKA 4, VRAPCE o
19| KP GRAD ZAGREB PGM | 5958/2 NOVO 13,22 13,22|5985/2 | VRAPCE | 2018.| PO | 113.491,95 15.000,00 | 02.04.2021.| 8.584,87 152,55 152,55 8.584,87
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4.1.4

ISKLWUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosjecne kupoprodajne
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za viSe od +30%.

cijene

ZEMULJISNA KNJIGA o) KATASTAR
w = w
< =z Rk = 3
S = > % = E | VRIJEDNOST | VRIEDNOST
= "
3 r 2 = = S JEDNOS JEDNOS DATUM MEDUVR. ODSTUPANJE
R | 3 « =~ ] < | NEKRETNINE 1Z| NEKRETNINE CIJENA M
B8R | ADRESA o y NSl 2E y N < UGOVORA | 17 UGOVORA | SKLAPANJA (kn/m2) IZJEDNACENA | OD PROSJEKA
| = K.C. K.0. S e| S K.C. K.O. < < UGOVORA CIJENA (kn/m2) (%)
2 5 & & = i (KN) (EUR)
o (%) o o
> § > > (@)
(@) (@) ©
[a W o
SI¢ 1 D . .
5| KP NAS'CZ';AGiE’BGRA PGM | 1598/11 | VRAPCE 6,53| 6,53| 3714/2 | RUDES | 2002. | PO 36.000,00 4.856,25| 30.04.2018.| 5.513,02 7.344,43 1,84
LOPATINECKA 6, VRAPCE o
8| kP GRAD ZAGREB PGM | 5980/1 NOVO 19,64| 19,64| 5980/1 | VRAPCE | 2019. | PO 82.890,27 11.200,00| 13.02.2019.| 4.220,48 5.149,85 -28,59
10| KP NAS'CEQG?:?E';GRAD PGM | 1661/12 | VRAPCE | 17,25| 17,25 2000. | PO 74.642,18 10.080,56| 14.02.2019.| 4.327,08 5.279,93 -26,79
LOPATINECKA 6, VRAPCE N
11| KP GRAD ZAGREB PGM | 5980/1 NOVO 19,51| 19,51| 5980/1 | VRAPCE | 2019. | PO 82.937,70 11.200,00| 20.02.2019.| 4.251,04 5.187,13 -28,07
LOPATINECKA 6, VRAPCE o
12| KP GRAD ZAGREB PGM | 5980/1 NOVO 20,80| 20,80| 5980/1 | VRAPCE | 2019. | PO 104.059,64 14.000,00| 23.04.2019.| 5.002,87 5.819,19 -19,31
LOPATINECKA 4A, VRAPCE N
14| KP GRAD ZAGREB PGM | 5985/2 NOVO 16,97 | 16,97 | 5985/2 | VRAPCE | 2018. | PO 138.444,78 18.253,50| 21.04.2020.| 8.158,21 8.731,12 21,07
LOPATINECKA 4, VRAPCE N
15| KP GRAD ZAGREB PGM | 5985/2 NOVO 12,00 12,00| 5985/2 | VRAPCE | 2018. | PO 80.723,00 10.679,32| 30.06.2020.| 6.726,92 7.199,32 -0,17
LOPATINECKA 4, VRAPCE o
16| KP GRAD ZAGREB PGM | 5985/2 NOVO 12,34| 12,34| 5985/2 | VRAPCE | 2018. | PO 99.841,92 13.265,50| 07.09.2020.| 8.090,92 8.748,10 21,31
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ZEMLIJISNA KNJIGA ) KATASTAR
w E w
< =z . 2
S B > CZ’ 2 = | VRUEDNOST | VRIJEDNOST
= 4
3 i X = _ = g DATUM MEDUVR. ODSTUPANJE
R | @ = N ~ ] < | NEKRETNINE 1Z| NEKRETNINE CIENA o
= ADRESA ] N | D¢ N < SKLAPANJA IZJEDNACENA | OD PROSIEKA
BR. = K.E K.O <9 <= K& K.0 < N UGOVORA | 1Z UGOVORA (kn/m2) )
< = . LE| € . = < UGOVORA CUIENA (kn/m2) (%)
2 = s~ |3 s | & (KN) (EUR)
o “ = o =2
> E S |5 2
) o)
o o
LOPATINECKA 4, VRAPCE o
17| KP GRAD ZAGREB PGM | 5985/2 NOVO 15,92| 15,92| 5985/2 | VRAPCE | 2018.| PO 128.877,55 17.114,00| 17.09.2020.| 8.095,32 8.752,86 21,37
LOPATINECKA 4, VRAPCE "
18| KP GRAD ZAGREB PGM | 5958/2 NOVO 12,00| 12,00| 5985/2 | VRAPCE | 2018.| PO 97.608,59 12.900,00| 14.10.2020.| 8.134,05 8.531,10 18,30
LOPATINECKA 4 VRAPCE o
1 ’ 2 13,22 13,22 2 E| 2018. 113.491 15. 2.04.2021. . . 1
9| kp GRAD ZAGREB PGM | 5958/ NOVO 3, 3, 5985/2 | VRAPC 018.| PO 3.491,95 5.000,00| 02.04.20 8.584,87 8.584,87 9,04
PROSJEK: 7.211,63
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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.

ZEMLIJISNA KNJIGA > KATASTAR
w E w
< = - =
S = > g = E | VRIEDNOST | VRIEDNOST
2 L5 < £ = | g DATUM MEDUVR. | ODSTUPANJE
R | 3 < ~ ) < | NEKRETNINE 1Z| NEKRETNINE CIJENA 2
BR. | 3 ADRESA o ; No|2E 5 N = UGOVORA | 17 UGOVORA | SKLAPANJA (kn/m2) IZJEDNACENA | OD PROSJEKA
| = = | & 0% SE|Z K.C. K.O. g | = UGOVORA CIJENA (kn/m2) (%)
o = 2|35 = | = (KN) (EUR)
o (%) o o Q
> £ > > 2
> o (o) (L)
[« 9 o
5| KP NAS';';/Zit'BGRAD PGM | 1598/11 | VRAPCE 6,53| 6,53| 3714/2 | RUDES | 2002. | PO 36.000,00 4.856,25| 30.04.2018.| 5.513,02 7.344,43 1,84
LOPATINECKA 6, VRAPCE N
8| kP GRAD ZAGREB PGM | 5980/1 NOVO 19,64| 19,64 | 5980/1 | VRAPCE | 2019. | PO 82.890,27 11.200,00| 13.02.2019.| 4.220,48 5.149,85 -28,59
10| KP NAS'CEQ(;:;GRAD PGM | 1661/12 | VRAPCE | 17,25| 17,25 2000. | PO 74.642,18 10.080,56| 14.02.2019.| 4.327,08 5.279,93 -26,79
LOPATINECKA 6, VRAPCE o
11| KP GRAD ZAGREB PGM | 5980/1 NOVO 19,51| 19,51 | 5980/1 | VRAPCE | 2019. | PO 82.937,70 11.200,00| 20.02.2019.| 4.251,04 5.187,13 -28,07
LOPATINECKA 6, VRAPCE N
12| KP GRAD ZAGREB PGM | 5980/1 NOVO 20,80| 20,80| 5980/1 | VRAPCE | 2019. | PO 104.059,64 14.000,00| 23.04.2019.| 5.002,87 5.819,19 -19,31
LOPATINECKA 4A, VRAPCE N
14| KpP GRAD ZAGREB PGM | 5985/2 NOVO 16,97 | 16,97 | 5985/2 | VRAPCE | 2018. | PO 138.444,78 18.253,50| 21.04.2020.| 8.158,21 8.731,12 21,07
LOPATINECKA 4, VRAPCE o
15| KP GRAD ZAGREB PGM | 5985/2 NOVO 12,00 12,00| 5985/2 | VRAPCE | 2018. | PO 80.723,00 10.679,32| 30.06.2020.| 6.726,92 7.199,32 -0,17
LOPATINECKA 4, VRAPCE N
16| KP GRAD ZAGREB PGM | 5985/2 NOVO 12,34| 12,34| 5985/2 | VRAPCE | 2018. | PO 99.841,92 13.265,50| 07.09.2020.| 8.090,92 8.748,10 21,31
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ZEMLIJISNA KNJIGA ) KATASTAR
w E w
< =z . 2
S B > CZ’ 2 = | VRUEDNOST | VRIJEDNOST
= 4
3 i X = _ = g DATUM MEDUVR. ODSTUPANJE
R | @ = N ~ ] < | NEKRETNINE 1Z| NEKRETNINE CIENA o
= ADRESA ] N | D¢ N < SKLAPANJA IZJEDNACENA | OD PROSIEKA
BR. = K.E K.O <9 <= K& K.0 < N UGOVORA | 1Z UGOVORA (kn/m2) )
< = . LE| € . = < UGOVORA CUIENA (kn/m2) (%)
2 = s~ |3 s | & (KN) (EUR)
o “ = o =2
> E S |5 2
) o)
o o
LOPATINECKA 4, VRAPCE o
17| KP GRAD ZAGREB PGM | 5985/2 NOVO 15,92| 15,92| 5985/2 | VRAPCE | 2018.| PO 128.877,55 17.114,00| 17.09.2020.| 8.095,32 8.752,86 21,37
LOPATINECKA 4, VRAPCE "
18| KP GRAD ZAGREB PGM | 5958/2 NOVO 12,00| 12,00| 5985/2 | VRAPCE | 2018.| PO 97.608,59 12.900,00| 14.10.2020.| 8.134,05 8.531,10 18,30
LOPATINECKA 4 VRAPCE o
1 ’ 2 13,22 13,22 2 E| 2018. 113.491 15. 2.04.2021. . . 1
9| kp GRAD ZAGREB PGM | 5958/ NOVO 3, 3, 5985/2 | VRAPC 018.| PO 3.491,95 5.000,00| 02.04.20 8.584,87 8.584,87 9,04
PROSJEK: 7.211,63
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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 zemljista iznosi:

o JEDINIENA UKUPNA
NEKRETNINA PO\(/r:‘:’)'NA CIJENA CIENA
(kn/m?) (kn)
Parkirno mjesto upisano u zk.ul.br. 10736 k.o. Vrapce, 4.
Suvlasnicki dio: 1,7/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4) 6,53 7:211,63 47.091,94
ZAOKRUZENO: 47.100,00

Vrijednost nekretnine procijenjena je 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 3 primjerka, a vjesStak isti nije duzan Cuvati.

U Zagrebu, 25. listopada 2021. godine
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