procjena

vjestacenje

energetsko
certificiranje

etaziranje

legalizacija

savjetovanje

g

PROCJEMBENI ELABORAT

ELABORAT
INTERNA OZNAKA

NEKRETNINA

NARUCITELJ

DATUM VREDNOVANJA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

128-10/2022/AMB

Stan za najam oznake STN 202 na 1. katu upisan u zk.ul.br.
19765 k.o. Grad Zagreb, 12. Suvlasni¢ki dio: 1629/10000
ETAZNO VLASNISTVO (E-11), na adresi Ulica Filipa Rabusa 13,
Zagreb

Smoking d.o.o. u stecaju, Ulica Filipa Rabusa 13, Zagreb

UKUPNA PROCIJENJENA
TRZISNA VRIJEDNOST
NEKRETNINE:

1.096.269,56 | kn ZAOKRUZENO | 1.100.000,00 | kn
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 128-10/2022

1  SAZETAK

Zahtjev: Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trziSne vrijednosti nekretnine
- stan za najam oznake STN 202 na 1. katu upisan u zk.ul.br. 19765 k.o. Grad
Zagreb, 12. Suvlasnicki dio: 1629/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11), na
adresi Ulica Filipa Rabusa 13, Zagreb

Narucitelj: Smoking d.o.o. u stecaju, Ulica Filipa Rabusa 13, Zagreb

Nekretnina:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Stan za najam oznake STN 202 na 1. katu upisan u zk.ul.br. 19765 k.o. Grad
Zagreb, 12. Suvlasnicki dio: 1629/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11), na
adresi Ulica Filipa Rabusa 13, Zagreb

21.03.2022.

21.03.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

07.04.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

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

nekretnine:

Ukupna procijenjena
trziSna vrijednost

1.096.269,56 | kn ZAOKRUZENO: | 1.100.000,00kn

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti ne-
kretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te
ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju

Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 7. travnja 2022. godine
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

128-10/2022

2 PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE
LOKACIJA Rabusova ulica 13, Zagreb
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- prikaz lokacije u odnosu na grad Zagreb
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 128-10/2022

Maksimir

|

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 128-10/2022

2.1.1 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 19765 k.o. Grad Zagreb, 12. Suvlasnicki dio: 1629/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11) je
upisan stan za najam oznake STN 202 na 1. katu koji se sastoji od ulaza, kupaonice, kuhinje, dvije
spavace sobe i dnevnog boravka sa blagovaonicom podne povrsine 66,52 m?. Zemlji$noknijizni izvadak
je prikazan u nastavku.

s NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HEVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanja na dan: 10.04.2022. 22:44 Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulogka: 19765
Broj zadnjeg dnevnika: Z-7464/2022 ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

Aktivhe plambe: Z-18462/2022 (E-11)
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 12 (OSTALO KAD NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK
Bﬂ'dg Povréina
zemljigta 5
Rbr. Oznaka zemljigta Primjedba
(kat. . jutro | Ehv m2 o
tastica)
ELEDE S
1. |TT0S/435 475
DVORISTE, ULICA FILIPA RABUSA 258,
POSLOWVNA ZGRADA BR 13, ULICA FILIPA RABUSA 217,
UKUPNO: 475

DRUGI ODJELJAK

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Zaprimijeno 15.05.2015. broj Z 20290015

Zahilje2uje se da j@ ra gradevinu sagrafenu na kibr. 7T705/435 prilo®ana rfiefenje o izvedanom
stanju Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i
promeat, Odjel za prostorno uredenje |, ki. UPY-350-05/2013-007/22403 Ur.brog: 251-13-21/117-
2014-8 od 06.kstopada 2014

5.1

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr2aj upisa |Primjedba
12. Suvlasnieki dio: 1629/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)

stan za najam oznake STN 202 na 1. katu koji se sastaji od ulaza, kupaonice, kuhinje, dvije spavate
sobe | dnevnog boravka sa blagovaonicom podne povréine 66,52 m2

SMOKING D.0.0. U STECAJU, OIB: 786441 80553, RABUSOVA 13, ZAGREB

[
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa | tznos  |Primjedba
22. Na suvlasnicki dio: 12 (1629/10000)
Zemijignoknjibni izvadak (dalum i wijpme izrade) 1104 203F. 13:25:24 Sdranica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

128-10/2022

IZVADAK |Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opdina: 999901, GRAD ZAGREB

POSEBNI IZVADAK

[
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 19765
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

Rbr. | Sadr3aj upisa

lznos  |Primjedba

223 Faprimijeno 14.01.2019 . pod brojem Z-2180/2018
Prvanstveni red upisa: Z-36552/2011

UKNJIZBA, ZALOZND PRAVO, Na temelju sporazuma radi osiguranja novéane
trathine zasnivanjem zalofnog prava na nekrelninama od 12, srpnja 2011,
godine sa prilofenom punomedi od 02 svibnja 2011. godine, uknjizuje se
zaloZno pravo radi osiguranja novEane trazbine, u iznosu od 489.250,92 EUR-a
uvetana za redovnu kamatu romjeseéni EURIBOR uvedan za 6,5 postoina
poena godisnje, te druge kamate, ostale naknade i druge trofkove sukladna
Ugovoru o kreditu uz ostale uvjele iz sporazuma, za korist:

OPEGE D.0.0., OIB: 160239174381, PROLAZ SESTARA BAKOVIC 1, 10000
ZAGREB

223 Zaprimijeno 14.01.2019.9. pod brojem Z-2190/2019
Prvenstveni red upisa: Z-36552/2011

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, podulo®ak br. 14161/zk.ulbr. 19765 k.o. Grad
Zagreh

480 250 92 EUR SPOREDNI ULOZAK,

ZABILIEZRA

23. Na suvlasnicki dio: 12 (1629/10000)

232 Zaprimiieno 14.01.2019.9. pod brojem Z-2190/2019
Prvenstveni red upisa; Z-28488/2012

UKNJIZBA, ZALOZND PRAVO, Temeljam Sporazuma radi osiguranja noviane
tra2bine zasnivanjern zalenog prava na nekretninama od 28. svibnja 2012
godine | punomod ad 05. ravnja 2012, godine uknjiuje se zalodne prave u
iznosu od =254 407 91 EUR, uvedano za redovnu kamalu tromjesecni EURIBOR
uvedan za B,5 postotnin bodova godisnje, le druge kamate, ostale naknade |
druge trofkove sukladno ugovoru o kreditu, za korist

OPEGE D.0.0., OIB: 16029174381, PROLAZ SESTARA BAKOVIC 1, 10000
ZAGREB

264 407 91 EUR SPOREDNI ULOZAK]

233 Zaprimiieno 14.01.2019.g. pod brojem Z-2180V2019 ZABILIEZRA
Prvenstveni red upisa: Z-28489/2012
ZABILIEZBA, GLAVNI ULOZAK, podulo®ak br. 14161/2k.ulbr. 19765 k.o. Grad
Zagreb.
24. Na suvlasnicki dio: 12 (1629/10000)
242 Zaprimijeno 14.01.2019.9. pod brojem Z-219002019 493535 81 SPOREDNI ULOZAK
Prvenstveni red upisa: Z-37770/2012
UKMNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju sporazuma radi osiguranja novéane
frazbine zasnivanjemn zaloZnog prava na nekretninama od 23 smnja 2012.9.,
javnobiljetnitki solemniziranog pod, posl br.OV-8014/12 i punomodi od 05 travnja
2012.g., uknjizuje se zalodno pravo u iznosu od 483 535,81 EUR, uvetano za
redovnu kamatu tromjeseéni EURIBOR uvedan za 8 0 postoina boda godignje, te
druge kamate, ostale naknade i duge froSkove sukladno Ugovaru o kreditu u
haorist:
OPEGE D.0.0., OIB: 16029174381, PROLAZ SESTARA BAKOWVIC 1, 10000
ZAGREB
25. Na suvlasnicki dio: 12 (1629/10000)
Femljifnoknjibni izvadak (datum i wipme drade) 1104022 13:29:24 Sdranica: 2

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

7/33



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 128-10/2022

IZVADAK |Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 99901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 19765

ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | iznos  |Primjedba
251 Zaprimijeno 14.01.2019.g. pod brojem Z-2190/2019 ZABILIEZEA

Prvenstveni red upisa: Z-37770/2012
ZABILIEZBA, GLAVNI ULDZAK, poduloZak br. 14161 zk ulbr. 19765 k.o. Grad
Zagreb

26. Na suviasnicki dio: 12 (1629/10000)

262 Zaprimiieno 14.01.2019.g. pod brojemn 2-2180/2018 2.000.000,00 KN SPOREDNI ULOZAK

Prvenstveni red upisa: Z-377722012

UKMJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju sporazuma radi osiguranja novéane
trazhine zasnivanjem zalofnog prava na nekrefninama od 23 srpnja 2012.9.,
javnobiljenicki solemniziranog pod posl br OV-B015/12 | punomoti od 05 travnja
2012.9., uknjiZuje se zaloZno pravo u iznosu od 2.000.000,00 kuna uvedano 2a
radoviu kamatu tiomjesedni ZIBOR uvedan 2a 4 postolna boda, a ne manje od
9,00% godiénje, te druge kamale, ostale naknade i duge froskove sukladno
Ugoveru o kreditu u korist

OPEGE D.0.0., OIB: 16029174381, PROLAZ SESTARA BAKOVIC 1, 10000
ZAGREB

27. Na suvlasnitki dio: 12 (1629/10000)
271 Zaprimiianc 14.01.2018 9. pod brajem 2-2180/2019 ZABILIEZEA

Prvenstveni red upisa: Z-37772/2012
ZABILJEZBA, GLAVNI ULOFAK, podulo®ak br. 14161/zk.ulbr. 19765 k.o, Grad
Zagreh
28. Na suvlasnicki dio: 12 {1629/10000)
282 Zaprimijeno 14.01.2019.9. pod brojerm Z-2180/2019 1.500.000,00 KN SPOREDNI ULDZAK

Prvenstveni red upisa: Z-48643/2013

UKMJIZBA, ZALOZND PRAVO, Temaljem sporazuma radi esiguranja noveans
tra2hine zasnivanjern zalofnog prava na nekretninama od 15.10.2013 uknjizuje
6 zalodno prava u iznosu od 1.500.000,00 kuna, uvedano za redovnu kamatu
tromjesesni ZIBOR uvedan za 4 postotna boda, a ne manje od 8,8% godignje, te
druge kamale, ostale naknade i druge trofkove sukladne Ugovoru o kreditu za
Korist

OPEGE D.0.0., DIB: 16029174381, PROLAZ SESTARA BAKOVIC 1, 10000
ZAGREB

283 Zaprimiienc 14.01.2019.9. pod brojemn 2-2180/2019 ZABILIEZEA
Prvenstveni red upisa: Z-46643/2013

ZABILIEZBA, GLAVNI ULDZAK, podulo®ak br. 14161 zk ulbr. 19765 k.o. Grad
Zagreb
29. Na suviasnicki dio: 12 (1629/10000)

Femijikn et (Evacak (AL § vwijEme Erae) 11.04 2022, 13:28:24 Shranica 3

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 8/33



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

128-10/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK ulogka: 19765

ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

|
Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa |

lznos  |Primjedba

Prvenstveni red upisa: Z-46644/2013

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO

Zaprimijeno 16.10.2013. broj Z-46644/13

Temeljem sporazuma radi osiguranja novcane trazbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekrafninama od 15.10.2013 uknjifuje se zalo#no pravo u iznosu od
-1.500.000,00 kuna, uvedano za redovnu kamaty fromjesecni ZIBOR uvetan za

4 postolna boda, a ne manje od 8.9% godignje, te druge kamate, ostale naknade
| druge tredkave sukiadne Ugovaru o kreditu za kerist

PODRAVSKA BANKA D.D., OIB: 97326283154, KOPRIVNICA, OPATICKA 3
293 Zaprimijens 14.01.2019.9. pod brojerm 2-2190/2019

Prvenstveni red upisa; Z-46644/2013
ZABILIEFBA, GLAVNI ULOZAK

Zabiljie2uje se da je glavni ulo2ak u podulaSku br.14161/2 k.ul.br. 19765 k.o.Grad
Zagreb.

291 Zaprimijeno 14.01.2019.g. pod brojem Z-219002019 1.500.000,00 KN SPOREDNI ULOZAK

ZABILIEZBA

30. Ma suvlasnicki dio: 12 (1629/10000)

KN
Prvenstveni red upisa: Z-44964/2014

UKMNJIZBA, ZALOZNG PRAVO
Zaprimijeno 24.10.2014. broj Z-44964/14

Temaljern Sporazuma o zasnivanju zaloZnih prava na nekrelninama od 16,
listopada 2014. i tri povijesna izvatka iz sudskog registra Trgovatkog suda u
Zagrehu od 16. listopada 2014, uknji2uje se zaloZna pravo radi osiguranja
noviane trathine u iznosu 181.350 671,64 HRK (slovima:
sioosamdesetiedanmiljuntristopedesettisucasesiosedamdesetjedna kuna i
Zazdesetietin lipe) uvetano za pripadajute zakonske zatezne kamate tekude od
dana podnogenja priedioga za ovrhu, Sve prema uvjelima iz Sparazuma, u korist:
BAT HRVATSKA D.0.0., 0IB: 54048742203, NOVA VES 17

302 Zaprimfjeno 14.01.2019.9. pod brojem Z-2190/2019
Prvenstveni red upisa: Z-44964/2014
ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK
Zaprimijeno 24.10.2014. broj Z-44964/14

Zabilje3uje se da je glavni ulo2ak zk_ ul. 1017 k.o. Jakuevee.

301 Zaprimijeno 14.01.2019.g. pod brojem Z-219002019 181.350.671,64 SPOREDNI ULOZAK

ZABILIEFRA,

34. Ma suvlasnicki dio: 12 (1629/10000)

341 Zaprimijeno 11.02.2022 4. pod brojem 2-T464/2022

ZABILJEZBA. ODBIJENI PRIJEDLOG, prediagatelja Smoking d_o.o. u steiaju
radi ispravka pogregnog upisa.

wazranc uz B 12
{12.1)

Zemljinoknjidni izvadak (daium i wijeme rade) 110420232, 13:29:24

Stranica: 4
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Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 128-10/2022

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 10.04.2022,

Zemljifnoknjidni izvadak (dalum i wijeme zrade) 11042022 13:29:24 Stranica: 5
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 128-10/2022

2.1.2 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list br. 3346 k.o. Pescenica je upisana k.C.br. 961 k.o. Pescenica na kojoj je izgradena

poslovna zgrada, Zagreb, Ulica Filipa Rabusa 13 i dvoriste, ukupne povrine 475 m?. Posjedovni list je
prikazan u nastavku.

ol NESLUZBENA KOPLIA

| ]
-

REFUBLIEA HEVATSKEA
GRAD FAGRER
GRADEK] URED ZA KATASTARD
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: B6.04, 20232

PRIIEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska optina: PESCENICA (Mbr. 335533)

Posjedovai lst: 3346
i FPrezime | ime odnosno tvetha il naziv, prebivalifte odnosno sjedifte uplsane osobe OIB
11 GRAD ZAGREB, TRG STIEPANA RADICA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA G61RITEGI93T
Podaci o katastarskim cesticama
” Broj Adresa katastarske Eestice™Madin uporabe katastarshe Poveding/ Broj Posetni
li‘l‘ g katastarske |Cestice™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuénl broj 2 DL pravoi Primjedha
Cestice graide o i refimi

W61 ULICA FILIPA RABUSA 475 9
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Ulica Filipa Rabusa 217
13
DVORISTE 25K

MAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnoag lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim festicama upisanim u
posjedovnom listu.

Znafenje oznaka pravnih refima: KD-KULTURNO DOBRO.
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- prikaz k.¢.br. 961 k.o. Peitenica na katastarskom planu -
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2.1.3 PLAN POSEBNIH DIJELOVA

U nastavku je prikazan dio plana posebnih dijelova zgrade:
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: [_ v Jagalizacis fr “l_.m 15872014 |
Gradeving: Zgrada posiovne ramjana
|ﬂ&l TR CHOTT e v | Lokaci: Filga Rabusa 13, Zagreb
Fobuni 5 prajakiveiie | rgonu-Tades  kpkl oesarraspn | R-GBr 95T, Koo, Pebtenica;
| Neneiteli: SMOKING d.o.o. _J

2.7.POPIS | OPIS POSEBNIH DLELOVA

|_ 1. ETAZA 309/10000 |
GARAZA OZNAKE GM 001 u suterenu. koja se sastoii od: araZe
podne povréine 16,80 m", oznateno u nacrtu zelenom bojom.
2. ETAZA 633/10000
DVOJNA GARAZA OZNAKE GM 002 u suterenu, koja se sastoji
od: gara¥e, podne povriine 34,47 m°, oznadeno u nacriu
naranastom bojom.
3. ETAZA 319/10000
- GARAZA OZNAKE GM 003 u suterenu, koja se sastofi od: garade,
podne povrdine 17,36 m’, oznateno u nacriu ljubitastom boj

oim.

4. E'F%A 32110000
GA OZNAKE GM Q;Ji u suterenu, koja se sastoji od: garaze,
podne povriine 17,48 m", oznafeno u nacrtu Zutom bojom.

5. ETAZA 473/10000

-  DVOJNA GARAZA OZNAKE GM 005 u suterenu, koja se sastoji

od: garaZe, podne povriine 25,73 m*, oznadeno u nacrtu smedom |
bojom.

’ﬁ ETAZA 3357/10000

POSLOVNI PROSTOR OZNAKE F' 1‘.'11 u prizemlju, koji se sastaji

od: bist kuhinje, spremista

E
E

i 7. ETAZA 1024/10000
e - STAN ZA NAJAM OZNAKE STN 201 na 1. katu, koji se sastoji od:
ulaza, kupaocnice, kuhinje, spavate sng_g: i dnevnog boravka sa

. ‘blagovaonicom podne povriine 41,83 m*, oznaéenc u nacriu
'r- plavom bojom.
8. ETAZA 1629/10000 .
STAN ZA NAJAM OZNAKE STN 202 na 1. katu, koji se sastoji od:
ulaza, kupaonice, kuhinje dvije spavaée su:_l;gi dnevnog boravka
sa hlagwaonimm podne povrsine 66,52 m , 0znaéeno u nacrtu
rozom bojom. '
. ETAZA B63/10000
; AN ZA AM OZNAKE STN 301 na 2. katu, kojl se sastoiji od:
G | kupaonice, kuhinj avate sobe | dnevnoqg boravka sa
. blagovaonicom ne gine 39.31 m*, sa pri am
nenatkrivena terasa podne povrsine 8,96 m”, oznafeno u nacrtu
ijetlo plavom bajom.
A 1072/10000

STAN ZA NAJAM OZNAKE STN 302 na 2. katu, koji se sastoji od: |
ulaza, kupaonice, kuhinje, spavace =obe | dnevneqg boravka sa
blagovaonicom podne povréineg 38 60 m*, sa QHE

-

kom

'_EEI'II tkrivena terasa podne povrEine 20.69 m°, oznadeno u nacrtu
i -

om bojom.
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2.2 TEHNICKI OPIS

U tablicama u nastavku dane su karakteristike nekretnine utvrdene na uvidaju odrzanom 21. oZujka

2022. godine:

LOKACIA Ulica Filipa Rabusa 13, Zagreb

TIP GRADEVINE Stan za najam na 1. katu

KATOVI Suteren + Prizemlje + 2 kata
GODINA GRADNIJE Zgrada izgradena cca 2013. godine
PROCELJE lzvedeno

LIMARIJA Izvedena

TEMELJI Armiranobetonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA Armiranobetonska i opeka
STROPNA KONSTRUKCIJA Armiranobetonska

PREGRADNI ZIDOVI

Armiranobetonski

OBRADA ZIDOVA

OzZbukani i oli¢eni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Keramicke plocice i parket
PROZORI Aluminijski

VRATA Aluminijska

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA PLINA

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRIJANJE

Etazno plinsko

KLIMATIZACLA

lzvedena

SPECIFIENOSTI

Vrednovana nekretnina je stan za najam oznake STN 202 koji se nalazi
na 1. katu poslovne zgrade. Zgrada je dobrog stupnja uredenosti,
oCuvanosti i opremljenosti. Zgrada se nalazi u dobrom poloZaju s
obzirom na grad Zagreb te je u blizu svih vainijih sadrzaja za
kvalitetan zZivot. Stan je prosjec¢nog stupnja oCuvanosti, uredenosti i
opremljenosti.
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2.3

ISKAZ POVRSINE

Povrsina stana je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu te je prikazana u sljededoj tablici:

NEKRETNINA POVREINA
(m?)
Stan za najam oznake STN 202 na 1. katu upisan u zk.ul.br. 19765 k.o. Grad Zagreb, 12.
Suvlasnicki dio: 1629/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11), na adresi Ulica Filipa Rabusa 13, 66,52
Zagreb
Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 17/33
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2.4 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 21.3.2022. GOD.
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3 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljate 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i 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 trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kuéanstva 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 podrucdju 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

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
2017. Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Ql 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,80 115,71
2021. Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
160
140
120 —— Uupno
e Z20y1ED
Jadran
100 e LSO
&0
=+ — ™ ™M — N 00 s H N ™M = N
oo oo o or or o o or o or or O or or O
201 2018 2019. 2020. 2021
T
Indeksi (@ 2015. = 100)
80
6,0
40
20 — kupno
— FEOreb
0,0 Jadran
= Cktalo
20
40

— o oMM = - Nom

o o o oo
2020, 2021

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobi¢ajenim metodama proracuna za
potrebe izrac¢una vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasniStvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nadinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trzisne vrijednosti prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢éne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama pribavljeni
su od Grada Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje, a kako je vidljivo u
nastavku ovog elaborata.
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4.1 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Od strane Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje,
dostavljen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-01/22-028/156, URBROJ: 251-11-
01/020-22-4, Zagreb, 18. ozujka 2022. godine.
Republika Hrvatska
GRAD ZAGREDR
GRADSKITIRED ZA

UPRAVLIANIE IMOVINOM
1 STANOVANIE

KLASA: 940-0122-028/156
URBROMJ: 251-11-01/020-22-4
Zngreb, 18, o2ujla 2022

ZARKO ZELIKO
Skrideva 39
10123 Zagreb

PREDMET: Kupoprodaja stana, Rabusova 13
k.C. 961, k.o, Pedlenica
= izvadak iz FKC-a1D: 31187
= dostavlja se

Sukladno élanku 16. stavak |, podstavak 5., élanku 57, stavak 1., stavak 4. i stavak 6,,
I Elanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijodnosti nekeetnina {"Marodne novine®, br. 78715)
prema Vasem zahtjeva u privithu dopisa dostavija se izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena u
svrhu utyrdivonjn trifne vrijednosti stana ta 1.2 kalu povifine 38,60-66,52 m® u Fagrebu,
Rabusova 13, k& 961, k.o, Peitenica,

Predmetna nekvetnina se prema Planu pribliZnih vrijednosti nalazi u clenovnom bloku
Mnlsimirkn naseljo zapad.

Zbog nedovolinog broja usporedivih nekretning na tradenom podiudju, dostavljomo
transakcije stanova pa |, | 2, etadl povidine de 82 m® iz predmeinog cjenovnog blokn
Maksimirska naselja zapad | usporedivog cjenovnog bloka Maksimirska naselja.

Za zahtjev za izdavanje brvatkn | izvadak iz rhirke kupoprodujnih cijena napladeno je
ukupno 200,00 (173,00 } kn prema Tar, be. 1. Uredbe o tanfi upravnib pristojbi (NN br. 8/17)
i Tarbr, 50. 5.2, Uredbe o Tartfi upravnih pristojbi (NN br. 817 i I,

5 podiovanjem,
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Mapomene:
H
E E ADRTEA RAPCRALRA
2 FOSLCHA PRISFORA
1 LRITS HEFARAL BUZAR G, GRAD JAGRER PP7 FCARBINE 35,85 M.
P2B POEHNI 109,70 WO, TERASA 145N,
'] WAARSFA SRy MRSELIE [¥. 37, GRAD TAGREN AOH A
7 WAAESIAIRAD: AUAEELIE [, 39, GRAD ZAGEFR ATH-BAL
L] ULICA FEN R HA BB §, GRAD ESTER - BAL FEVEDR, L FREDWET BUPDITIIIAIE ML PTISTAVLUERW BRIILA 5% ENEROEHTE
] UILICA FD A, BURHAMA, 6, GIAD ZAGHER Fab3- ALY [ZVETHLA, L PREORATT RUPOPRODA UEL POSTAVLERA LADILA 24 TNERGEHTE
LE] UUCK KEARGHA RIEIRAL &, GAKD ZEGREL FUH BALY IEVEGALR, U PREDWET BUPOFROE ML PISTAVUERS BROILA T4 EHERGENTE

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvedivania wrijednosti nekratnine na adres LLICA FILIPA RABLISA 13 adnosno na k£ 961 k.o, PESCENICA, GRAD
LAGREB.

Predmetna negretning s2 prema planu prikdiinih vrijednostd nalazi o cionovnom bloku MAXSIMIBSKS NASELIA ZAPAD,

5 osphnim podatcima iz ovoga lovatka procjenitelji su duink pestupati sukladno posebnim propisima kojima se weduje podruje raitite osobnih
podataka,

Podatei u eMekretninama kofi nisu evaluirani u JLPIRYS su informativnd | prife koriStenja korisnik b treba provieriti,

Svakl Zahtjev, levadak | Obavijest iz eNekretning pohranjuje se 2a potrebe eventualne relenstrulc)e predmeta.

KLASA: 40-00/22-028,/154

URBROR: 251-11-01,/017-22-3 IZRADIYIZRADILA: DDOBRICODOERILA:
MARKD MATUN

ZAGREB, 17.3.2022, Hg,f lez Mk

POJASKIEMIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGONORA: KP = kepaprodaa, M = najam, - akep, FS = pravo shelnoml, PG - pravo gradesa, 15 - makup @ pravo shitnost, 2PG = saieg ur pravo gradosjs

VRASTA NEKRETNING: PZ - poljopehredng zemijifte, G2 — gradednsko remilite, 82 - Sumske zemijite, PHZ —primdno neplodas rem i e, $T—stan/epartman, G - garata, PGM -parkimo
geradnn mjesio, VeI — upn|so-paekivae mleste, OF — stambens sgrada-obiseljska ladn, KPR — stamBens apraca-kuts ra povremen| beravak, PP — podoinl grontor, 626 - gospodanka
agrada, PEG - poak s racks, VI — i ik egrada, 481 - skladifte, 2 - ap e, AN — radliERe nekretnine , 0% — catale, B - rulevine

ETARA [KAT) PO~ padram; precelile ukogana, 5= sutaren, PR - i I baide, alvkn | vk qi Ij, ME = Jekal, polulkar, nadesin, UK - uvulesd kat, PE - pathroula,
marcarda, v, galoria, VE = wile etala

PRIFADAK: L~ LOGELY, B = BALNDN, T- TERASA, TV = TAVAN, 5P = SPRERIETE, VM = VANISKD: PARIIAND MIESTO, FGM = PARKIRND GARAZMD MIESTD, 5 - GARAZL V= VAT
POLOEAI PF: U - ULEM), D - DYORIEN

3o0d3
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4.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli iskljucene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 2, 8, 9
i 7 su isklju¢ene iz daljnjeg proracuna zbog povrsine u prometu, a s obzirom na povrsinu vrednovanog stana. Isklju¢ene nekretnine su oznac¢ene crvenom bojom.

ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR o » <
(e} C 3 © o
< 3 S S o 8 o
E 2 S & > |1 8| a 2| ¢
o =
‘ﬁ b = 3 ;Z, ﬁ 2 Z |n z 3 = VRIEDNOST | VRUEDNOST | T, | & DATUM
R | ¢ AERESA = = C§> 2 S z = = DN | 2 NEKRETNINE | NEKRETNINE | T | & ey — CJENOVNI STATUS CIJENA
BR. | 3 3 x * 3 mo| = SRS o B2 %= a IZUGOVORA | IZUGOVORA | = | & BLOK PODATAKA (kn/m2)
= K.C K.O. K.C K.0 4 < 5 x [R2 |8 o g UGOVORA
S u £ |co| B o > 3 . (kn) (EUR) > 3
3 = 4 3 Q S m | = 4 <
> < c & S = = > 5
Gl = = [ m b o
3 m > g‘ <
i) c >
MAKSIMIRSKO
1 | kp | Nasewen.21, | st | 770737 | SRR | 96778 | psceNicA | 54,60 45,00 6-16 2007 | 9 | 2| 2-SOBNI 876.680,56 | 116.000,00 | NE | NE | 01.02.2021.| VAKSIMIRSKA | PROVEDENA 16.056,42
ZAGREB NASELIA EVALUACUA
GRAD ZAGREB
MAKSIMIRSKA
FILIPA RABUSA 11, GRAD s PROVEDENA
2 | KP | D sacres | ST | 7705/436 | L ooco | 962 | PESCENICA | 52,28 51,52| SP—-1,51 |2010| 3 | 2| 2-SOBNI 590.873,97 | 79.500,00 | NE | NE | 06.11.2018. NZ/-\ASPEALE)A EVALUACUA 11.302,10
o VPM - 12,5 MAKSIMIRSKA
3 | kp | BRKUAUCEVAL | ol oonsat0 | ORA0 | g16/1 | pESZENICA | 82,10 74,64| L-546 |2019| 3 | 1| 3-SOBNI | 1.310.780,66 | 172.996,00| DA | DA | 04.02.2021. NASELIA PROVEDENA 15.965,66
GRAD ZAGREB ZAGREB EVALUACIA
SP—-10,67 ZAPAD
VPM - 12,5
o ’ MAKSIMIRSKA
BRKLIACICEVA 1, GRAD <x V-22,3 PROVEDENA
4 | KP | oAb 7AGRER | ST | 7705/410 | L/ oen | 916/1 | PESCENICA | 8181 6878| o gop | 2019] 3 |1 3- SOBNI 1.114.475,79 | 147.258,00| DA | DA | 18.02.2021. NZAASPEI-\LJDA EVALUACUA 13.622,73
L-5,72
MAKSIMIRSKA
FLIPA RABUSA 11, GRAD <x VPM — PROVEDENA
S | KP | raD 7aGRER | | ST | 7705/436 | L. coen | 962 | PESCENICA | 67,02 6339 g%g 2010 | 3 | 1| 3-SOBNI | 1.035.238,54| 140.000,00| NE | NE | 08.07.2019. NZPASPEI-\LE)A EVALUACLIA 15.446,71
MAKSIMIRSKO
6 | kp | NaseUEN.19, | sT | 7706/23 | CFA | o675 | pESCENICA | 81,00 80,00 SP-2 2007 | 9 | 1| NEPOZNATO | 1.082.603,20| 145.800,00| DA | DA | 23.01.2010. | MAKSIMIRSKA | PROVEDENA 13.365,47
ZAGREB NASELIA EVALUACIJA
GRAD ZAGREB
MAKSIMIRSKO
7 | ke | nasewen.21, | sT | 7706/23 | CFA | o673 | pESCENICA | 72,00 71,00 SP-2 2007 | 9 | 2 | NEPOZNATO | 962.222,07| 129.600,00| DA | DA | 21.01.2010. | MAKSIMIRSKA | PROVEDENA 13.364,20
GRAD ZAGREB ZAGREB NASELIA EVALUACUA
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ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR b © <
o C x o2
< < 4] o 3
< = 2 5 > al o - ]
a 4 z 2 3 S Z | m o) E | c
4 = > |z2| 9 2 z .= |3 @ VRIJEDNOST | VRUEDNOST | T, | &
2 = c |[BF| = =3 > DR & 5 = DATUM
R | ADRESA Z s |22] 2 =3 Z |8E (& e} NEKRETNINE | NEKRETNINE | T | & | o "0 0 | CJIENOVNI STATUS CIJENA
BR.| 8 S K& K.O K& K.O g |mo| = SRS 2 52|z o IZUGOVORA | IZUGOVORA | & | 2 | /=00 0 BLOK PODATAKA (kn/m2)
S 3 - < |2go| & o > |mME |3 3 (kn) (EUR) S
= = g 6 2 g m | £ = <
> =z c = = = > 2
m = = 7. b & =)
3 m = N <
& c >
ULICA DRAGUTINA
8 | KP | ALBRECHTA32, 7707735 | CRAP 1 99g/6 | pESCENICA | 50,00 50,00 2007 | 7 | 1 | NEPOZNATO | 668.823,12|  90.000,00 13.04.2019, | MAKSIMIRSKA | PROVEDENA 13.376,46
ZAGREB NASELIA EVALUACIJA
GRAD ZAGREB
MAKSIMIRSKO
9 KP NASEUJE II. 21, 7706/23 GRAD 967/8 PESCENICA 46,00 45,00 SP-2 2007 9 1 NEPOZNATO 753.539,80 100.000,00 | NE NE 18.12.2020. MAKSIMIRSKA PROVEDENA 16.381,30
ZAGREB NASEUA EVALUACIJA
GRAD ZAGREB
MAKSIMIRSKO
10 | KP NASELJE IV. 31, 7706/27 GRAD 995/4 PESCENICA 35,50 34,00 SP-3 2009 7 2 NEPOZNATO 568.063,28 75.000,00 | NE NE 27.05.2020. MAKSIMIRSKA PROVEDENA 16.001,78
ZAGREB NASEUA EVALUACIJA
GRAD ZAGREB
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR - @
s = = - 3 8 g @
(%]
a 4 [ " oq 9 £ m 2 INDEKS
A )Z> =5 z é < s 8 R 5 5 \N/EII(JFEEDTNNCI);E \N/EE:ETNN?;TE LI CIJENA Iﬁziﬁfﬁuﬂr e ARG
BR | & ADRESA 2 3c = Z=2 N 22| = 4 SKLAPANJA NEKRETNINA IZJEDNACENA
o % KL K.0. KE. K.O. IS = >5 [9) S| = @ IZ UGOVORA | 1Z UGOVORA (kn/m2) (ZA DATUM
2 m = s = > mZ| 3 3 UGOVORA (ZA DATUM CIJENA (kn/m2)
o) = o = < d > I |3 > (kn) (EUR) KUPOPRODALJE)
2 z 2 ES 5] == z PROCJENE)
= > =z
> P m _ & - >
m — m >
c S
< VPM -12,5
3 |kp| BRKUACICEVAL, ST | 7705/410 GRAD 916/1 | PESCENICA | 82,10| 74,64| L-5,46 2019 3 1 |3-SOBNI| 1.310.780,66 | 172.996,00 | 04.02.2021.| 15.965,66 145,43 154,60 16.972,36
GRAD ZAGREB ZAGREB
SP-10,67
VPM - 12,5
BRKUACICEVA 1, GRAD ex V-22,3
4 | KP GRAD ZAGREB ST | 7705/410 JAGREB 916/1 | PESCENICA | 81,81 | 68,78 sP—8,02 2019 3 1 | 3-SOBNI | 1.114.475,79 | 147.258,00 | 18.02.2021.| 13.622,73 145,43 154,60 14.481,71
L-5,72
FLIPA RABUSA 11, GRAD “x
5 | KP GRAD ZAGREB ST | 7705/436 saGRep | 962 | PESCENICA | 67,02| 63,39 |VPM-18,15 | 2010 3 1 |3-SOBNI| 1.035.238,54 | 140.000,00 | 08.07.2019.| 15.446,71 133,46 154,60 17.893,46
MAKSIMIRSKO GRAD NEPOZ-
6 | KP | NASELE Il. 19, GRAD | ST | 7706/23 967/8 | PESCENICA | 81,00 | 80,00 SP-2 2007 9 1 1.082.603,20 |  145.800,00 | 23.01.2019.| 13.365,47 125,02 154,60 16.527,77
ZAGREB NATO
ZAGREB
MAKSIMIRSKO GRAD NEPOZ-
7 | KP | NASELE IIl. 21, GRAD | ST | 7706/23 967/8 | PESCENICA | 72,00 | 71,00 SP-2 2007 9 2 962.222,07 | 129.600,00 | 21.01.2019.| 13.364,20 125,02 154,60 16.526,19
JAGRED ZAGREB NATO
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4.1.4 ISKUUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene

istovrsnih nekretnina. Nekretnina pod rednim brojem 3 viSestruko odstupa od prosjeka za vise od +30%.

ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR - @
< = 2 < o S (7
= 3 = 32 8 z o
4 = e 4] 29 = > | g =)
R. | > = = = 2> ES NT | & 5 VRIJEDNOST VRIJEDNOST DATUM IEA MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
BR | & ADRESA 2 . 5 3 c = g = N 22| = 4 NEKRETNINE IZ | NEKRETNINE IZ SKLAPANJA (kn/m2) IZJEDNACENA OD PROSJEKA
) E K.C K.0 K.C. K.O = ;;3 S = g = = % g ﬁ UGOVORA (kn) | UGOVORA (EUR) UGOVORA CUENA (kn/m2) (30%)
o - =
2 2 = B3 2 | O £
m — m >
c §<
< VPM -12,5
3 |kp| BRKUAUICEVAL ST | 7705/410 GRAD 916/1 | PESCENICA | 82,10| 74,64| L-546 2019 3 1 | 3-SOBNI 1.310.780,66 172.996,00 04.02.2021. 15.965,66 16.972,36 2,99
GRAD ZAGREB ZAGREB
SP-10,67
VPM - 12,5
BRKUACICEVA 1, GRAD “x V-22,3
4 | Kp GRAD ZAGREB ST | 7705/410 JAGREB 916/1 | PESCENICA | 81,81 | 68,78 P—8,02 2019 3 1 | 3-SOBNI 1.114.475,79 147.258,00 18.02.2021. 13.622,73 14.481,71 -12,13
L-5,72
FLIPA RABUSA 11, GRAD .
5 | KP GRAD ZAGREB ST | 7705/436 saGrep | 962 | PESCENICA | 67,02| 63,39 |VPM-18,15 2010 3 1 | 3-SOBNI 1.035.238,54 140.000,00 08.07.2019. 15.446,71 17.893,46 8,57
MAKSIMIRSKO GRAD NEPOZ-
6 | KP | NASELJE IIl. 19, GRAD | ST | 7706/23 967/8 | PESCENICA | 81,00| 80,00 SP-2 2007 9 1 1.082.603,20 145.800,00 23.01.2019. 13.365,47 16.527,77 0,29
ZAGREB NATO
ZAGREB
MAKSIMIRSKO GRAD NEPOZ-
7 | KP | NASELJE IIl. 21, GRAD | ST | 7706/23 967/8 | PESCENICA | 72,00| 71,00 SP-2 2007 9 2 962.222,07 129.600,00 21.01.2019. 13.364,20 16.526,19 0,28
ZAGREB NATO
ZAGREB
PROSJEK: 16.480,30
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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.

ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR - @
< ;<u 2 < Q ] %)
= 7 = 32 8 =z o
g > 2| g s = z| 3 2
R | > 2 2| 3 Z> £ XQ| & z VRUEDNOST VRUEDNOST DATUM CUENA | MEDUVREMENSKI | ODSTUPANIE
BR | & ADRESA = ) . 2| =2 zz N |22 2 g NEKRETNINEIZ | NEKRETNINEIZ |  SKLAPANJA (kn/m2) IZIEDNACENA | OD PROSJEKA
2 7 K.C K.0 K.C K.0 2| 8 2 = $ |RE| 5 g UGOVORA (kn) | UGOVORA (EUR) |  UGOVORA CIJENA (kn/m2) (30%)
o - =
2 : 5 8% | 2 | g 2
m — m >
c §<
o VPM - 12,5
3 |kp| BRRUACICEVAL | o1 | 9705010 | SRAD | o16/1 | pESCenicA | 82,0 7464| L-546 | 2019 | 3 | 1 |3-50BNI 1.310.780,66 172.996,00 04.02.2021. |  15.965,66 16.972,36 2,99
GRAD ZAGREB ZAGREB
SP—10,67
VPM - 12,5
BRKUACICEVA 1, GRAD . V-22,3
4 | KP | oAD ZAGRED ST | 7705/410 | ccep | 916/1 | PESCENICA | 8181 6878| (o "y, | 2019 | 3 | 1 | 3-SOBNI 1.114.475,79 147.258,00 18.02.2021.| 13.622,73 14.481,71 -12,13
L-572
FLIPA RABUSA 11, GRAD e
5 | KP | RAD ZAGREB ST | 7705/436 | ) oco | 962 | PESCENICA | 67,02| 63,39|VPM-1815| 2010 | 3 | 1 |3-SOBNI 1.035.238,54 140.000,00 08.07.2019. |  15.446,71 17.893,46 8,57
MAKSIMIRSKO GRAD NEPOZ-
6 | KP | NASELIE II. 19, GRAD | ST | 7706/23 967/8 | PESCENICA | 8100| 80,00| SP-2 2007 | 9 |1 1.082.603,20 145.800,00 23.01.2019.| 13.36547 16.527,77 0,29
ZAGREB NATO
ZAGREB
MAKSIMIRSKO GRAD NEPOZ-
7 | KP | NASELIE II. 21, GRAD | ST | 7706/23 967/8 | PESCENICA | 72,00| 71,00| SP-2 2007 | 9 | 2 962.222,07 129.600,00 21.01.2019.| 13.364,20 16.526,19 0,28
ZAGREB NATO
ZAGREB
PROSJEK: 16.480,30
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Procijenjena trziSna vrijednost garaze iznosi kako je prikazano u tablici u nastavku:

o 3:.?:. n JEDINIENA | PROCUENJENA
NEKRETNINA S CUENA TRZISNA
(m?) (kn/m?) | VRIJEDNOST (kn)

Stan za najam oznake STN 202 na 1. katu upisan u zk.ul.br.
19765 k.o. Grad Zagreb, 12. Suvlasnicki dio: 1629/10000

ETAZNO VLASNISTVO (E-11), na adresi Ulica Filipa Rabusa 13,
Zagreb

66,52 16.480,30 1.096.269,56

ZAOKRUZENO: 1.100.000,00
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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 Cetiri

godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost garaze iznosi:

NETO 2 PROCIJENJENA
JEDINICNA -
KORISNA TRZISNA
NEKRETNINA POVRSINA &:5:‘2\) VRIJEDNOST
(m?) (kn)
Stan za najam oznake STN 202 na 1. katu upisan u zk.ul.br.
19765 k.o. Grad Zagreb, 12. Suvlasnic¢ki dio: 1629/10000
ETAZNO VLASNISTVO (E-11), na adresi Ulica Filipa Rabusa 13, 66,52| 16.480,30 1.06.269,56
Zagreb
ZAOKRUZENO: 1.100.000,00

Procijenjena trziSna vrijednost obuhvada vrijednost sa svim porezima i davanjima, osim poreza na

predmet nekretnina.

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, 7. travnja 2022. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 33/33
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