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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE | IMOVINU GRADA
SEKTOR ZA UPRAVNO-PRAVNE POSLOVE
Odjel za naknade i izvlastenja
Sredisnji odsjek
Ulica grada Vukovara 56a

KLASA: UP/1-942-01/14-01/8
URBROJ: 251-14-11/104-16-25
Zagreb, 6. 12. 2016.

Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada, Sektor za upravno-
pravne poslove, Odjel za naknade i izvlastenja, Sredisnji odsjek, Zagreb, Ulica grada
Vukovara 56a, rjeSavajuci zahtjev Branka Perusica iz Jakovlja, Selnic¢ka br. 4, kojega
zastupa punomocnica Mira Matusko Blazevi¢, odvjetnica iz Zagreba, Kneza Viseslava
11, za povrat oduzete imovine, na temelju ¢lanka 69. stavka 1. Zakona o naknadi za
imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiCke vladavine ("Narodne novine",
br. 92/96, 39/99, 92/99, 43/2000, 131/2000, 27/2001, 65/2001, 118/2001, 80/2002 i
81/2002 - ispravak), Clanka 215. Zakona o opéem upravnom postupku preuzetog
Zakonom o preuzimanju Zakona o opéem upravnom postupku u Republici Hrvatskoj
("Narodne novine", br. 53/91 i 103/96) i ¢lanka 18. Odluke o ustrojstvu i djelokrugu
gradskih upravnih tijela ("Sluzbeni glasnik Grada Zagreba", br. 5/2015 — procis¢eni
tekst i 4/2016), donosi sliedece

DJELOMICNO RJESENJE

1. Utvrduje se da je Branko Perusi¢ iz Jakovlja, Selnicka br. 4, OIB:
63197581794, ovlastenik prava na naknadu davanjem u vlasnistvo (vra¢anjem)
350/1143 dijela zemljista oznake zk.¢. 1588/1, oranica Pes§¢enka u Rudesu, povriine
1143 chv, upisanog u zk.ul. 10201 k.o. Vrapce.

2. Obveznik naknade (vracanja) iz tocke 1. izreke ovog rieSenja je Grad Zagreb,
OiB:61817894937.

3. Branko Perusi¢ iz Jakovlja, Selnicka br. 4, OIB: 63197581794, ovlastenik
naknade i Grad Zagreb, OIB: 61817894937, obveznik vra¢anja, mogu u roku od jedne
godine od pravomoc¢nosti ovog riesenja sklopiti sudsku nagodbu ili nagodbu u obliku
javnobiljezni¢kog akta, s klauzulom ovrsnosti, kojom obveznik vracanja preuzima
obvezu osigurati ovlasteniku naknade stjecanje prava vlasniStva na drugoj
odgovarajucoj imovini ili isplatiti drugu odgovaraju¢u naknadu, uz uvjet da se time ne
dira u steCena prava trec¢ih osoba i da se sklapanjem takve nagodbe ne stvaraju
obveze Republici Hrvatskoj.



KLASA: UP/1-942-01/14-01/8

4. Utvrduje se da je Branko Perus$i¢ iz Jakovlja, Selnicka br. 4, OIB:
63197581794, duzan Gradu Zagrebu vratiti revalorizirani iznos primljene naknade za
zemljiSte iz toCke 1. izreke ito iznos od 47.734,64 kuna (slovima: Cetrdesetsedam-
t|sucasedamstotrldesetcetmkunelsezdesetcenn||pe)

5. Ako evastenlk naknade Branko Perusi¢ iz Jakovlja, Selnicka br. 4, OIB:
631 97581794q Grad Zagreb OIB:61817894937, obveznik vra¢anja ne sklope sudsku
nagodbu ili nagodbu uobllku javnobnljeznlckog akta u roku iz tocke 3. izreke ovog
rieSenja donue"t ce se dopUnsko rieSenje kojim ¢e se ovlasteniku naknade dati u
vlasnistvo (vratltl) nekretnlnav_ tocke 1. izreke, odrediti zemljisnoknjizna provedba te
rok i nacin uplate iznesa.iz: tocke 4. izreke.

6. Svaka stranka snosi svoje troSkove.

Obrazlozenje

Djelomi¢nim rjeSenjem ovog Gradskog ureda KLASA: UP/1-942-01/09-02/11,
URBROJ: 251-14-02/03-11-23 od 15. 6. 2011. godine odbijen je zahtjev Branka
Perusica iz Jakovlja, Selnicka br. 4, radi povrata u vlasnistvo nekretnine oznake zk.cC.
3801 k.o. Rudes, povrsine 350 ¢hv te mu je tockom 2. izreke utvrdena naknada u
obveznicama Republike Hrvatske za ovo izgradeno gradevinsko zemljiste u iznosu od
81.882,48 kuna. U tocci 3. izreke rjeSenja kao obveznik naknade utvrden je Fond za
naknadu oduzete imovine koji je duzan isplatiti iznos naknade u 40 polugodisnjih rata
i koje dospijevaju 1. sije€nja i 1. srpnja svake godine, pocevsi od 2000. zaklju¢no do
2019. godine. Fond za naknadu oduzete imovine obvezan je u roku od 60 dana od
dana pravomocénosti ovog rjeSenja predati Branku PerusSicu obveznice Republike
Hrvatske u iznosu iz tocke 2. izreke, a svaka stranka snosi svoje troskove (tocke 5. i
6. izreke rjieSenja).

Povodom Zalbe koje su izjavili punomocnica Branka Perusi¢a, odvjetnica Mira
Matusko Blazevi¢ te Fond za naknadu oduzete imovine, Ministarstvo pravosuda
svojim rjeSenjem KLASA: UP/II-942-01/11-01/1018, URBROJ: 514-04/01-14-5 od 14.
1. 2014. godine ponistava citirano prvostupanjsko djelomicno rjeSenje navodeci kako
je nesporno utvrdeno da je do donoSenja Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za
vrijeme jugoslavenske komunistiCke vladavine ("Narodne novine", br. 92/96, 39/99,
92/99, 43/2000, 131/2000, 27/2001, 65/2001, 118/2001, 80/2002 i 81/2002 - ispravak),
nacionalizirano i u drustveno vlasnistvo preneseno zemljiSte oznake k.¢. 3801 k.o.
Rudes, povrsine 350 Chv, mijenjaio svoj obiik, povrsinu, kulturu i korisnika, da po novoj
izmjeri odgovara k.¢. 3801/2 k.o.Rude$ povrsine 3473 m? a ova odgovara zk.¢.
1588/1 upisanoj u zk.ul. 10202 k.o. VrapcCe, da je oduzeto iz posjeda prijasnjih vlasnika
1978. godine radi pripreme i uredenja zemljiSta za izgradnju naselja "Vrbani" te je
zatim dodijeljeno na Koristenje (bez izgradene komunalne infrastrukture, u naravi
pasnjak) lzdavacko-Stamparskom poduzec¢u "Nasa djeca”, OOUR lzdavacka
djelatnost iz Zagreba i to za izgradnju proizvodnih i upravnih objekata, ali iz spisa
proizlazi i da dodijeljeno gradevinsko zemljiSte nije realizirano (zbog nedostatka
sredstava, promjene PUP-a, nedostatka PUP-a) pa je oCevidom na parceli u Vrbanima
1994. godine utvrdeno da korisnik do tada nije zapoceo s izgradnjom i da je parcela
prazna, a upravo iz toga razloga je rjeSenjem od 31. 10. 1994. godine prestalo pravo
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koriStenja neizgradenog gradevinskog zemljiSta poduzeca "Nasa djeca”, odnosno
njegovim pravnim sljednicima. Stoga drugostupanjsko tijelo smatra da je nesporno da
k.¢c. 3801 k.o. Rude§ do mjeseca rujna 1995. godine nije bila izgradena odnosno
pripremljena za izgradnju za namjenu radi koje je oduzeta iz posjeda, niti za neku
drugu namjenu (provedene imovinsko-pravne radnje ne ukazuju na privedenost). Radi
toga je trebalo utvrditi da li je predmetno zemljiSte privedeno namjeni u periodu od
1995. godine pa do dana donoSenja Zakona o naknadi (11. 10. 1996. godine),
odnosno trebalo je utvrditi da li je na tom zemljiStu opcina odnosno grad izvrSio
pripremu za izgradnju, imaju¢i u vidu da se tada primjenjivao jedino Generalni
urbanisticki plan Grada Zagreba ("Sluzbeni glasnik Grada Zagreba" broj: 30/90 —
prociséeni tekst, 10/91, 13/91, 20/92, 2/93, 9/95 i 16/96). Kod toga se napominje da
gradnja komunalnih i telekomunikacijskih instalacija te objekata i uredaja individualne
i zajedniCke potrodnje ne spada u pripremu zemlji$ta za izgradnju, vec ista zajedno s
pripremom zemljiSta za izgradnju predstavlja uredenje gradevinskog zemljista. Nije od
utjecaja na odluku u ovoj upravnoj stvari ni Cinjenica da je u vrijeme donos$enja
pobijanog rie$enja na dijelu nekadasnje k.. 3801 k.o. Rude$, koji danas odgovara
dijelu k.¢. 3801/2 iste k.o., izgraden prodajni centar "Getro" d.o.o. za Ciju je gradnju
Gradski ured za graditeljstvo, komunalne i stambene poslove, promet i veze izdao
lokacijsku dozvolu KLASA: UP/I-350-05/97-01/327 od 21. 3. 1997. godine pa je
temeljem parcelacijskog elaborata broj: RN-3002/98 k.o. Rude$, uz prilog
kupoprodajnog ugovora i aneksa ugovora o kupoprodaji, kao korisnik k.¢. 3801/2 k.o.
Rude$ — Ljubljanska avenija zgrada broj 7 i tri zgrade povr$ine 7179 m? te dvoriste
povrdine 3250 m? — evidentiran "Getro" proizvodnja i trgovina d.o.o. Sesvete, Lj.
Posavskog. Naime ova lokacijska dozvola izdana je nakon donoSenja Zakona o
naknadi pa ne moZe biti od znaaja za primjenu odredbi ¢lanka 17. navedenog
Zakona. Takoder na odluku o predmetnom zahtjevu nije od utjecaja ni Cinjenica upisa
prava vilasnistva Grada Zagreba jer se radi o nacionaliziranoj imovini u drustvenom
vlasnistvu koju su od bivéih opéina preuzele novonastale opcine, gradovi i Zupanije,
ali bez vlasnickog ovlastenja te je u ovom slu¢aju Zakon o naknadi lex specialis u
odnosu na Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine" broj:
91/96, 68/98, 137/99, 22/2000, 73/2000, 129/2000, 114/2001, 79/2006, 141/2006,
146/2008, 38/2009, 153/2009, 143/2012 i 152/2014), a jednako tako nije od utjecaja
ni Cinjenica da je ugovorom o kupoprodaji KLASA: 944-01/97-01/74 od 26. 3. 1998.
godine, "Getro" d.o.0. kupio od Grada Zagreba novoformiranu zk.¢. 1588/1 k.o. Vrapce
povrSine 10429 m? (k.. 3801/2 k.o. Rude$) radi izgradnje poslovnog centra.
Prvostupanjsko tijelo pogresno je zakljucilo da se iz svega navedenoga radi o iznimci
od vracanja oduzete imovine propisane u ¢lanku 52. Zakona o naknadi te da se
prijasnjem vlasniku ne vraca imovina u vlasnistvo i posjed na kojoj je na temelju
valjanog pravnog osnova treca osoba stekla pravo vlasnistva, vec prijasnjem vlasniku
pripada pravo na naknadu. Grad Zagreb je predmetnom imovinom raspoiagao nakon
donoSenja i stupanja na snagu Zakona o zabrani prava raspolaganja i koristenja
odredenih nekretnina u drustvenom vlasniStvu na druge korisnike, odnosno u
vlasnistvo fiziCkih i pravnih osoba ("Narodne novine" broj: 53/90, 61/91, 25/93 1 73/93),
kojim je Zakonom bio zabranjen prijenos prava raspolaganja i koridtenja nekretnina na
temelju taksativno navedenih propisa, medu kojima je naveden i Zakon o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljiSta ("Sluzbeni list FNRJ" broj:
52/58) pa stjecanje prava vlasnistva od strane "Getro"-a d.0.0. ne moze biti stjecanje
koje valja tumaciti na Stetu prava koja pripadaju ovlastenicima naknade.

U ponovnom postupku potrebno je putem vjesStaka odgovarajuce struke utvrditi da li je
od mjeseca rujna 1995. godine pa do dono$enja Zakona o naknadi tj. do 11. listopada
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1996. godine na predmetnom zemljistu izvrSena priprema za izgradnju za namjenu
odredenu planom koji je bio na snazi u trenutku dono$enja tog Zakona, obzirom da
predmetno zemljisSte nije nikada privedeno namjeni radi koje je uzeto iz posjeda
prijasnjeg vlasnika. Zatim treba odrzati usmenu raspravu uz sudjelovanje svih
stranaka u postupku, postupaju¢i u smislu odredaba clanaka 183. — 191. Zakona o
opc¢em upravnom postupku preuzetog Zakonom o preuzimanju Zakona o opéem
upravnom postupku u Republici Hrvatskoj ("Narodne novine", br. $3/91 i 103/96) pa
¢e se nakon 3$to se nedvojbeno utvrdi Cinjeni¢no stanje, donijeti odluka pravilnom
primjenom Clanka 17. Zakona o naknadi, a o ¢emu ¢Ce ovisiti i mogucnost sklapanja
nagodbe iz Clanka 8. Zakona o naknadi.

U ponovnom postupku koji se vodio kod ovog Gradskog ureda KLASA: UP/I-
942-01/14-01/8, stranke su se na usmenoj raspravi odrzanoj dana 11. 2. 2015. godine
suglasile s time da se postupi sukladno uputama koje je dalo Ministarstvo pravosuda
u naprijed citiranom rjeSenju od 14. 1. 2014. godine.

Zakljuckom KLASA: UP/I-942-01/14-01/8 od 11. 9. 2015. godine odreden je
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Mario Rozi¢, dipl.ing.grad.,
za vjeStaka u ovoj upravnoj stvari sa zadatkom da oCevidom zemljista nekadasnje
oznake k.¢. 3801 k.o. Rude$ povrsine 350 ¢hv (danas dio k.C. 3801/2 k.o. Rudes) i
uvidom u dokaznu dokumentaciju utvrdi je li od mjeseca rujna 1995. godine pa do
donoSenja Zakona o naknadi tj. do 11. listopada 1996. godine, na predmetnom
zemljiStu izvrSena priprema za izgradnju za namjenu odredenu planom koji je bio na
snazi u trenutku dono$enja tog Zakona, s obzirom da predmetno zemljiSte nije nikada
privedeno namjeni radi koje je uzeto iz posjeda prijasnjeg vlasnika.

Stalni sudski vjestak Mario Rozi¢ u elaboratu o stanju u prostoru iz listopada
2015. godine iskazuje kako prema c¢lanku 61. Zakona o prostornom planiranju i
uredenju prostora ("Narodne novine" broj: 54/80), uredenje gradevinskog zemljiSta
obuhvaca pripremu zemljiSta za izgradnju (uredenje imovinsko-pravnih odnosa s
vlasnicima, izradu provedbenih planova, izradu parcelacijskih elaborata, ruSenje
postojecih objekata i uredaja, odvoz materijala te premjestanje postojecih nadzemnih
i podzemnih instalacija, sanacione radove na zemljiSu i dr.), kao i izgradnju
komunalnih objekata i uredaja. Prema ¢lanku 64. istog Zakona, gradevinska parcela
mora imati neposredan pristup s javno prometne povrSine te oblik i povrSinu koja

%

omogucuje izgradnju i koriStenje te parcele, dok po €lanku 65. ovog Zakona akt o

parcelaciji gradevinskog zemljiSta ne moZe biti proveden u katastru zemljsta i
zemljiSnoj knjizi bez potvrde tijela nadleznog za utvrdivanje uvjeta uredenja prostora
o tome da je parcelacioni elaborat izraden u skladu s uvjetima uredenja prostora
(lokacijska dozvola). Radovi na izmjeStanju srednje naponskog i nisko naponskog
kabela te na izmjeStanju vodovoda na predmetnoj lokaciji u Vrbanima, sukladno
aneksu ugovora iz 2002. godine, neupitno predstavljaju pripremu zemljiSta za
izgradnju, a ove radnje napravljene su nakon 11. listopada 1996. godine. Uz Cinjenicu
da dodijeljeno gradevinsko zemljiste nije realizirano i da je oevidom iz 1994. godine
utvrdeno da do tada nije zapoceto s gradnjom i da je parcela prazna, stoga je
rieSenjem od 31. 10. 1994. godine prestalo pravo koriStenja ovog neizgradenog
gradevinskog zemljiSta poduzecu "Nasa djeca", kao i uz ¢injenicu da k.¢. 3801 k.o.
Rude$s do mjeseca rujna 1995. godine nije izgradena, odnosno pripremliena za
izgradnju za namjenu radi koje je oduzeta iz posjeda, a niti za neku drugu namjenu,
vjestak zakljuCuje da od mjeseca rujna 1995. godine pa do 11. listopada 1996. godine
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na predmetnom zemljistu nije izvrSena priprema za izgradnju za namjenu (zona 1,
mjeSovita namjena) odredenu planom koji je bio na snazi (GUP Grada Zagreba) u
trenutku donosenja Zakona o naknadi.

Odvijetnica Mira Matusko Blazevi¢, koja zastupa podnositelja zahtjeva Branka
Perusi¢a, Zamjenica opcinskog drzavnog odvjetnika u Zagrebu, Gradansko-upravni
odjel i punomoc¢nica Fonda za naknadu oduzete imovine nisu imali primjedbe na
dostavljeni nalaz sudskog vjeStaka Maria Rozi¢a, dok punomocnica Grada Zagreba
elaborat stalnog sudskog vjeStaka Maria Rozi¢a smatra preopcenitim i nepotpunim iz
razloga jer isti nije utvrdio namjenu predmetne parcele u vrijeme oduzimanja kao i
prostornoplansku namjenu na dan donosenja Zakona o naknadi, niti je pribavio
podatke odnosno izveo zakljucke o tome koji su sve poslovi pripreme obavljeni u svrhu
privodenja zemljiSta namjeni, koji poslovi nisu obavljeni, a trebalo ih je obaviti te koji
poslovi nisu obavljeni jer ih nije niti trebalo obaviti (npr. sanacija klizista). Nadalje, sama
¢injenica navedena u elaboratu da je parcela dodijeliena poduzecu ,Nasa djeca“ na
dan 21. 09. 1995. bila prazna kao i da je "Getro" d.o.o. na temelju Aneksa ugovora s
Gradom Zagrebom od 2002. godine financirao izmijeStanje srednjenaponskog i
niskonaponskog kabela ne dokazuje da nisu obavljene radnje pripreme zemljista za
izgradnju. Naime nedvojbeno je da su od oduzimanja obavljani poslovi pripreme u vidu
izrade PUP-a Vrbani, rjeSavanja imovinskopravnih odnosa s prijasnjim vlasnicima te
isplate naknade, zemljiste je viSe puta mijenjalo oblik i povrSinu odnosno radeni su
parcelacijski elaborati pa tako i za izgradnju objekta "Nasa djeca". Vjestak u nalazu ne
zauzima stav o tome koji je opseg pripremnih radnji trebalo obaviti da bi se zemljiSte
smatralo pripremljenim i zasto vjeStak zakljuCuje da je Cinjenica prelaganja vodova
2002. dovoljna da se zakljuc¢i da zemljiste nije privedeno namjeni. S obzirom na to da
pojam pripremljenosti zemljiSta za izgradnju nije definiran meritornim Zakonom o
naknadi ve¢ da se u tumacenju istog pribjegava odredbama Zakona o prostornom
uredenju, u primjeni i shvac¢anju iste i upravnosudska tijela pribjegavaju razli¢itim
tumacenjima uzim i Sirim, istiCe da je i u spisu iste €injeni¢ne i pravne osnove po
zahtjevu stranaka Vrbanovi¢ Dragomila i dr. isto Ministarstvo pravosuda u tumacenju
pojma pripreme citiralo stajaliSte Upravnog suda RH iz Presude Us-7760/96 od 21. 01.
1998. godine, u kojoj se navodi da je zemljiste pripremljeno za izgradnju ako je donijet
prostorni plan, uredeni imovinskopravni odnosi i izgradena infrastruktura (ceste,
vodovod, kanalizacija i plinovod), te zakljucuje da je za pojam pripremljenosti potrebno
utvrditi da su izvrSeni sljedeci radovi: izradeni urbanisticki planovi, uredeni
imovinskopravni odnosi za realizaciju tog plana, izgradena infrastruktura, a sve to
prema usvojenom srednjorocnom planu uredenja prostora ili dvogodisnjem programu
mjera u skladu s clankom 11. Zakona o prostornom uredenju. U tom smislu isti¢e da je
viestaku dostupan i drustveni plan uredenja grada Zagreba za razdoblje od 1986. do
1990. godine. Takoder se u tumacenju pojma pripremljenosti istice da je potrebno
_utvrditijesu liizradeni bivsi i sadasnji dokumenti prostornog uredenja, izvr$ena prija$nja
I naknadna geodetska snimanja, rijeSeni imovinskopravni odnosi s ranijim vlasnicima,
!zgradgpe ceste i javnoprometne povrsine, realizirana javna rasvjeta, izgradeni objekti
| uredaji za odvodnju i pro¢i$¢avanje otpadnih voda, postavljena oprema za odlaganje
komunglnog otpada te upravnosudska tijela zakljuCuju da pripremu zemljista za
fzgradmu Cini zbroj radnji na pripremi gradevinskog zemljista do razine komunalne
oprgmljgposti objektima i uredajima komunalne infrastrukture. Vjestak se u nalazu
uopce nije osvrnuo na mikro lokaciju na kojoj se zemljiste nalazi niti utvrdio dinamiku
rzgra_dnje I postojanje gore navedenih objekata komunalne infrastrukture. Pripremne
radnje ne vezu se samo uz dodjelu zemljista "Getro"-u nego ih treba sagledati u
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kontekstu privodenja prostornoplanskoj namjeni na dan donosenje Zakona o naknadi
od vremena oduzimanja u kontekstu poduzetih radnji na konkretnom zemljistu. Stoga
smatra da je nalaz potrebno dopuniti u skladu s navedenim primjedbama.

Dana 9. 12. 2015. godine u spis je zaprimljeno ocitovanje stalnog sudskog
vieStaka Maria Rozi¢a u odnosu na prigovore koje je iznijela punomocnica Grada
Zagreba, a u kojem ocitovanju navodi kako mu zadatak nije bio utvrditi namjenu
predmetne parcele u trenutku oduzimanja (koja je namjena bila utvrdena rjeSenjem od
29. 12. 1978. godine), dok je prostorno-planska namjena da dan dono$enja Zakona o
naknadi konstatirana u njegovom elaboratu. Uredenje gradevinskog zemljista
obuhvaca pripremu zemljiSta za izgradnju te izgradnju objekata komunalne
infrastrukture pa uredenje gradevinskog zemljista nije isto Sto i priprema zemljista za
izgradnju. Kako svi poslovi pripreme za izgradnju u vremenu od mjeseca rujna 1995.
godine pa do 11. listopada 1996. godine nisu izvr§eni i kako nema vazec¢eg PUP-a (na
snazi je samo GUP Grada Zagreba) te nisu napravljen UUP odnosno lokacijska
dozvola niti parcelacija, vjeStak samo potvrduje Cinjenicu naznacenu u njegovom
elaboratu da za predmetno zemljiSte nije izvrSena priprema za izgradnju za namjenu
odredenu planom koji je bio na snazi u trenutku donosenja Zakona o naknadi.

U provedenom dokaznom postupku utvrdeno je sliedece Cinjenic¢no stanje:

- da je zemljiSte oznake zk.¢. 15688/1, oranica povrsine 1143 chv, bilo upisano u
zk.ul. 4114 k.o. Vrapce kao vlasnistvo Mije Perusi¢a i Gjure Perusica, obojice iz Rudesa
44,

- da je RjeSenjem Opcine TreSnjevka, Komisije za uzimanje neizgradenog
gradevinskog zemljita iz posjeda prijas$njih viasnika ili korisnika i o davanju tog
zemljista na koristenje broj: UP/I-05/4-2810/1-78 od 19. 12. 1978. godine odredeno da
prijasnji viasnici-korisnici zemljiSta Mijo Perusic i Juraj Perusi¢ predaju u posjed Op¢ini
TreSnjevka (Gradu Zagrebu) zk.¢. 1588/1 k.o. VrapCe (po katastru k.¢. 3800, 3799 i
3801 — sve k.o. Rude$) radi pripreme i uredenja zemlji$ta za izgradnju naselja "Vrbani"

- da je temeljem citiranog rjeSenja te pravomoc¢nog RjeSenja NOO Tresnjevka
od 25. 8. 1959. godine broj: 06-19-15941/59 (Z-12818/79), predmetno zemljiste
otpisano u zk.ul. 10201 k.o. Vrap¢e kao drustveno vlasniStvo na koristenju Opcine
TreSnjevka;

- da je RjeSenjem Opc¢inskog suda u Zagrebu broj: R1-484/79 od 13. 6. 1979.
godine odredeno da USIZ za komunalnu djelatnost Grada Zagreba isplati Miji Perusicu
i Juraju PeruSicu naknadu za predmetno deposedirano zemljiSte prema stvarnom
posjedu, odnosno da je Miji Perusi¢u za povrSinu od 350 ¢hv (k.¢. 3801 k.o. Rudes)
isplacena naknada 20. 3. 1979. i 19. 11. 1979. godine (dokaz: prileZze¢a financijsko-
racunovodstvena dokumentacija);

- da je Zakljuckom Komisije o uzimanju neizgradenog gradevinskog zemljista iz
posjeda prijasnjih vlasnika ili korisnika i o davanju tog zemljista na koristenje Opcine
Trednjevka, broj: UP/-05/3-1002/2-1980 od 18. 6. 1980. godine, a parcelacijskim
elaboratom R.N. broj: 865/81 k.o. Rude$ novoformirana zk.€.1588/31 k.o. VrapCe
povrSine 966 ¢hv (ké. 3801/2 k.o. Rude$ povrSine 3473 m?) dana na koristenje
neposrednom pogodbom lzdavacko-$tamparskom poduzecu "Nasa djeca", OOUR
izdavacka djelatnost iz Zagreba, Gajeva 25, za izgradnju proizvodnih i upravnih
objekata uz udio u troskovima uredenja gradevinskog zemljiSta u iznosu od
7.500.000,00 tadasnjih dinara, dok je k.&. 3801/1 oranica povrsine 1307 m?, ostala
upisana na koristenju Opc¢ine Tresnjevka, odnosno Grada Zagreba;
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- da je RjeSenjem Komisije gradske skupstine Grada Zagreba za oduzimanje
gradevinskog zemljiSta iz posjeda prijaSnjeg vlasnika ili korisnika i za davanje tog
zemljista na koristenje KLASA: UP/I-944-01/92-01/24 od 31. 10. 1994. godine utvrdeno
da lzdavacko-Stamparskom poduzecéu "Nasa djeca”, OOUR izdavacka djelatnost iz
Zagreba, Gajeva 25, odnosno njegovim pravnim sljednicima, prestaje pravo koristenja
neizgradenog gradevinskog zemljista u drustvenom vlasnistvu pa tako izmedu ostalih
i zk.C. 1588/31 k.o. VrapCe povrsine 966 ¢hv (k.€. 3801/2 k.o. Rude$ povrSine 3473
m?);

- da su Sporazumom o uredenju medusobnih potrazivanja od 4. 9. 1995. godine
(broj u registru ugovora: 140-124/614 od 6. 9. 1995.) regulirana dugovanja Grada
Zagreba za uloZena sredstva u pripremu zemljista od strane poduzeca "Nasa djeca",
odnosno njegovih pravnih sljednika, a u kojem Sporazumu je takoder istaknuta
¢injenica da predmetno zemljiste nije izgradeno;

- da je diobnim nacrtom R. N. broj: 2664/97 k.o. Rudes, odnosno spajanjem
povrsina zemljSta oznake zk.¢. 1588/1 k.o. VrapCe povrSine 1143 ¢chv s drugim
zemljistima, formirana zk.¢. 1588/1 k.o. Vrap&e povrsine 10429 m?, po katastru k.c.
3801/2 k.0. Rudes iste povrsine;

- da je zatim Ugovorom o kupoprodaji zaklju¢enim dana 26. 3. 1998. godine
Grad Zagreb prodao poduzecu "Getro" iz Zagreba-Sesvete, Ljudevita Posavskog b.b.
zemljiste oznake zk.¢.1588/1 k.o. Vrapce povrsine 10429 m? (k.¢. 3801/2 k.o. Rudes)
radi izgradnje objekta poslovnog centra, a da je Gradski ured za katastar i geodetske
poslove kao korisnika k.€. 3801/2 k.o. Rude$ evidentirao "Getro" d.o.0. proizvodnja i
trgovina iz Sesveta, Lj. Posavskog 5;

- da je oCevidom provedenim na licu mjesta dana 24. 10. 2007. godine utvrdeno
kako zemljiSte nekadasnje oznake k.¢. 3801 k.o. Rude$§ odgovara dijelu k.¢. 3801/2
iste k.o. i da u naravi predstavlja zgradu trgovackog centra "Getro" d.o.o., dok preostali
dio zk.¢. 1588/1 k.o. Vrap&e (koja se protezZe juzno od Zagrebacke avenije u naselju
Vrbani) odgovara dijelovima k.¢. 3794/1, k.¢. 3803/1 i k.¢. 6569/1 — sve k.o. Rudes$, a
iste su u naravi zemljiSte zapadno od zgrade "Getro"-a — zelena povrsina, objekt "Mc
Donaldsa" i dio Rudeske ceste; .

- da se predmetna nekretnina u vrijeme oduzimanja iz posjeda prijasnjeg
vlasnika nalazila unutar zahvata Provedbenog urbanisti¢kog plana "Vrbani" ("Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba" broj: 19/77 i 18/84), da je prema ovom PUP-u izgradeno vise
od tri Cetvrtine naselja i da je za dio predmetne parcele izdana lokacijska dozvola
KLASA: 350-03/98-01/9 od 11. 5. 1998. godine za prodajni centar "Getro", a na dan
stupanja na snagu Zakona o naknadi za predmetnu Cesticu primjenjivao se jedino
Generalni urbanistiCki plan Grada Zagreba (dokaz: dopis Gradskog ureda za
graditeljstvo, komunalne i stambene poslove, promet i veze KLASA: 350-03/98-01/9
od 11. 5. 1998. godine);

- da parcelacija iz 1997. godine nije provedena te je zk.¢. 1588/1 s povrSinom
od 1143 ¢hv danas upisana u zk.ul. 10201 k.o. VrapCe kao vlasnistvo Grada Zagreba,
a temeljem.élanvaka 360. — 365. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima;

- da jevk.c. 3801-(2 k.o. Rudes povrsine10429 m? upisana u posjedovni list 5403
kao Zagrebaoka avenija, poslovna zgrada i dvoriste, a kao korisnik upisane su "Get
nekretnine” d.o.o. iz Sesveta, Ljudevita Posavskog 5:

- _da jei Bra_nko (Branimir) Perusi¢ ovlastenik naknade u ovom postupku kao
zakonski nasljednik ranijeg vlasnika - svoga oca Mije (Mihaela) Perusi¢a, koji je umro
dana 11. 5. 1931. godine (dokaz: pravomoéno rjeéenje o nasljedivanju Opcinskog suda
u Zagrebu broj: 0-3531/81 od 13. 7. 1981. godine)
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- da je ovlastenik naknade u slu&aju vraéanja u viasnistvo predmetnog zemljista
duzan vratiti revalorizirani iznos visine ranije primljene naknade za oduzeto zemljiste,
u kunskoj protuvrijednosti u EUR-ima prema prodajnom tecaju ovlastene banke u
mjestu ispunjenja, koji vrijedi na dan davanja naknade, a koja odgovara dinarskoj
protuvrijednosti primljene naknade izrazene u EUR-ima, to jest prema izracunu
dostavljenom uz dopis KLASA: 942-01/16-03/23 od 11. 2. 2016. godine duzan je vratiti
iznos od 6.367,78 €.

Punomocnica Branka Perusi¢a na usmenoj raspravi odrzanoj 20. 10. 2016.
godine predlozila je u odnosu na dio zemlji§ta oznake zk.¢. 1588/1 k.o. Vrapce povrsine
350 chv donijeti rieSenje sukladno odredbi &lanka 8. Zakona o naknadi te da se u izreci
toga rjeSenja naglasi da se prija$njem vlasniku utvrduje pravo na naknadu umjesto
vracanja u vlasnistvo ovog dijela zemljista. Naglasava kako su spremni s Gradom
Zagrebom zakljuciti nagodbu po trZignoj cijeni predmetne Cestice jer je isto jedino
zakonski moguce da bi se vlasniku nadoknadila u¢injena teta. Ne prigovara obvezi
vracanja revaloriziranog iznosa ranije primljene naknade, medutim traZi da se prilikom
sklapanja nagodbe iznos naknade trZine vrijednosti zemljista umanji za taj
revalorizirani iznos, odnosno da se vlasniku ne nalozi unaprijed placanje istog iznosa.

Punomocnica Grada Zagreba na istoj raspravi izjavila je kako se, uzevsi u obzir
cjeloviti dokazni postupak proveden sukladno uputi Ministarstva pravosuda RH u kojem
je vjeStaCenjem utvrdeno da zemljiste nije bilo privedeno namjeni na dan donos$enja
Zakona o naknadi, ne protive donoSenju odluke u odnosu na dio zk.¢. 1588/1 k.o.
VrapCe od 350 ¢hv, a primjenom ¢&lanka 8. Zakona o naknadi. Takoder se ne protive
tome da se podnositelja zahtjeva i Grad Zagreb (kao obveznika naknade) uputi da u
roku od godine dana od pravomoc¢nosti rjeSenja mogu sklopiti sudsku nagodbu ili
nagodbu u obliku javnobiljeZznitkog akta s klauzulom ovrinosti, a kojom obveznik
vracanja preuzima obvezu osigurati ovlasteniku naknade stjecanje prava vlasnistva na
drugoj odgovarajucoj imovini ili isplatiti drugu odgovaraju¢u naknadu, uz uvjet da se
time ne dira u steCena prava tre¢ih i da se sklapanjem nagodbe ne stvaraju obveze
Republici Hrvatskoj. Suglasni su s time da se pitanje vraéanja revaloriziranog iznosa
ranije primljene naknade obuhvati nagodbom.

Zamijenica Opc¢inskog drzavnog odvjetnika u Zagrebu, Gradansko-upravni odjel,
suglasna je s donoSenjem rjieSenja sukladno odredbi élanka 8. Zakona o naknadi, dok
je punomocnica Fonda za naknadu oduzete imovine ostala kod svih ranijih navoda i
predlozila donijeti odluku sukladno stanju spisa.

Nakon ovako iznesenog i obrazioZzenog €injeni¢nog stanja, razvidno je da su se
u konkretnom slucaju stekli uvjeti za dono$enje odluke u odnosu na predmetnu
nekretninu.

Clankom 17. stavkom 1. Zakona o naknadi propisano je da ¢e se neizgradeno
gradevinsko zemljiste, koje je u drustveno vlasnistvo preneseno na temelju propisa iz
clanka 2. toga Zakona i koje je na temelju pravomocéne odluke nadleznog tijela oduzeto
iz posjeda prijasnjih vlasnika ili osobe na koju je pravo prenio prijaénji‘ vlasnik, a Ffojim
do stupanja na snagu toga Zakona opc¢ina nije dalje raspolaggla i koje glo dono_senja
toga Zakona nije privedeno namjeni, dati u vlasnistvo prijasnjem vlasniku na njegov

zahtjev.
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Stavak 2. ovog ¢lanka odreduje da je u slucaju iz stavka 1. ovog Clanka prijasnji
vlasnik duzan vratiti primljenu naknadu za oduzeto neizgradeno gradevinsko zemljiste
u roku i iznosu koji se utvrduje rjieSenjem o davanju u viasnistvo.

Naknada iz stavka 2. ovog ¢lanka utvrduje se u kunskoj protuvrijednosti EUR
prema prodajnom tecaju ovlastene banke u mijestu ispunjenja koji vrijedi na dan
davanja naknade, a koja odgovara dinarskoj protuvrijednosti primliene naknade
izrazene u EUR, prema prodajnom tec¢aju EUR na dan primitka naknade (Clanak 17.
stavak 3.). Odredba stavka 2. ovog ¢lanka odnosi se samo na slucajeve u kojima je
naknada odredena u novcu prema odredbama Zakona o eksproprijaciji ("Narodne
novine" broj: 10/78, 5/80, 30/82, 46/82, 28/87, 39/88 i 73/91).

Prema stavku 5. navedenog ¢lanka, pod zemljistem privedenim namjeni smatra
se ono zemljiSte na kojem je izgraden objekt ili su izvedeni znatniji radovi na objektu,
kao i ono zemljiste na kojem je opcina, odnosno grad izvrsila pripremu za izgradnju.

Zakonom o prostornom uredenju (“Narodne novine", br. 30/94, 68/98 i 35/99),
¢lankom 11. stavkom 4., propisano je da uredenje gradevinskog zemljiSta obuhvaca
pripremu zemljista za izgradnju (izrada prostornih planova, imovinsko-pravne radnje i
dr.), te izgradnju komunalnih i telekomunikacijskih instalacija, objekata i uredaja
individualne i zajednicke potrosnje.

Nacionalizirano zemljiSte oznake zk.¢. 1588/1 k.o. VrapcCe povrsine 1143 chv,
oduzeto je 1978. godine iz posjeda ranijih vlasnika-korisnika Mije Perus$ic¢a i Juraja
Perusi¢a radi izgradnje naselja "Vrbani", s time da je Mijo Perusi¢ bio stvarni vlasnik
dijela od 350 ¢hv za koje mu je temeljem rjeSenja Opcinskog suda u Zagrebu utvrdena
i isplacena naknada, a zatim je predmetno zemljiSte u zemljiSnoj knjizi upisano s
pravom koriStenja za korist Grada Zagreba. Formiranjem parcele oznake zk.C.
1588/31 k.0. Vrapc&e povrsine 966 ¢hv (k.¢. 3801/2 k.o. Rudes povrsine 3473 m?), ista
je 1980. godine dodijeljena poduzecu "Nasa djeca" za izgradnju poslovnih i upravnih
zgrada, dok je k.C. 3801/1 k.o. Rude$ povrsine 1307 m? ostala i dalje upisana na
koristenju Grada Zagreba.

Kako poduzece "Nasa djeca" nije zapocelo s izgradnjom objekata zbog kojih im
je zemljiSte dodijeljeno, to je pravomoénim rjeSenjem od 31. 10. 1994. godine istome
poduzecu prestalo dodijelieno pravo koristenja predmetnog zemlji$ta te je nakon
izdavanja lokacijske dozvole od 21. 3. 1997. godine za izgradnju prodajnog centra i
sklapanja kupoprodajnog ugovora izmedu Grada Zagreba i "Getro" d.0.0. proizvodnja
I trgovina dana 26. 3. 1998. godine, kao korisnik k.¢. 3801/2 k.o. Rude$ — Ljubljanska
avenija zgrada broj 7, 3 zgrade i dvoriste ukupne povrsine 10429 m? — evidentiran
"Getro" d.o.o. iz Sesveta, Lj. Posavskog 5.

Zakonom o zabrani raspolaganja i koritenja odredenih nekretnina u
druét\{enom vlasnistvu na druge korisnike odnosno u vlasniétvo i korisnistvo fizickih i
pravnih osoba bio je zabranjen pravni promet, izmedu ostalih, zemljiSta koja su
prenesena u drustveno vlasniStvo na temelju Zakona o nacionalizaciji najamnih
zg_rada I gradevinskog zemljista, pa kako se ovdje upravo radi o imovini koja je bila u
rezimu zabrane prijenosa prava raspolaganja i koristenja, to stjecanje prava vlasnistva
o.d.strane "Getro"-a temeljem kupoprodajnog ugovora od 26. 3. 1998. godine ne moze
biti stiecanje na $tetu prava ovlastenika naknade.
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Isto tako Grad Zagreb nije mogao postati vlasnik predmetnog zemljista jer se
odredbe Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima o pretvorbi prava koridtenja u
pravo vlasnistva (Clanak 359. stavak 2. citiranog Zakona), ne primjenjuju na nekretnine
koje su predmet naknade prema odredbama Zakona o naknadi.

Postupajuci po uputi drugostupanjskog tijela, a vezano za odredbu ¢lanka 17.
Zakona o naknadi, zatrazeno je misljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo
I procjenu nekretnina na okolnost je li od mjeseca rujna 1995. godine (od kojeg
mjeseca je prestalo dodijeljeno pravo koristenja poduzecu "Nasa djeca") pa do dana
dono$enja Zakona o naknadi na predmetnom zemljistu izvrSena priprema za izgradnju
odredenu planom koji je bio na snazi u trenutku donosenja tog Zakona, a sami pojam
pripreme za izgradnju objadnjen je u Zakonu o prostornom uredenju na nacin da se
pod time podrazumijeva uredenje imovinsko-pravnih odnosa s vlasnicima odnosno
korisnicima nekretnina, izrada provedbenih planova, izrada parcelacijskih elaborata
(formiranje gradevinske cestice), ruSenje postojecih objekata i uredaja, odvoz
materijala, premjestanje postojecih podzemnih i nadzemnih instalacija, radovi sanacije
na zemljistu (kliziSte). Ovako obrazloZzena priprema zemlji§ta za izgradnju, zajedno s
izgradnjom komunalnih i telekomunikacijskih instalacija, objekata i uredaja
individualne i zajedniCke potroSnje predstavlja zakonsku definiciju uredenja
gradevinskog zemljista.

Imenovani sudski vjeStak utvrdio je kako poslovi pripreme na zemlji$tu ranije
oznake k.C. 3801 k.o. Rudes u povrsini od 350 ¢hv (danas dio k.¢. 3801/2 k.o. Rudes,
odnosno 350/1143 djela zk.€. 1588/1 k.o. VrapcCe) nisu izvrSeni u vremenu od mjeseca
rujna 1995. godine pa do 11. listopada 1996. godine, da nema vazeéeg PUP-a jer je
na snazi samo GUP Grada Zagreba te da nema vazec¢ih UUP-a, odnosno lokacijske
dozvole i nije napravljena parcelacija zemljista pa slijedom toga vjestak zakljucuje da
za predmetno zemljiSte nije izvrSena priprema za izgradnju za namjenu odredenu
planom (GUP Grada Zagreba, zona 1, mjeSovita namjena) koji je bio na snazi u
trenutku donoSenja Zakona o naknadi.

Stoga je ovo tijelo uprave u ponovnom i upotpunjenom dokaznom postupku
rieSavajuci zahtjev Branka Perusi¢a koji je podnesen u odnosu na zemljisSte oznake
350/1143 dijela zk.C. 1588/1 k.o. Vrapce, poklonilo vjeru nalazu sudskog vjestaka
Maria RozZi¢a, koji nalaz je jasan, potpun, izraden u skladu s pravilima struke te
uputama Ministarstva pravosuda pa je utvrdeno kako ovo zemljiSte na dan dono$enja
Zakona o naknadi nije bilo privedeno namjeni, odnosno da ovom zemljiStu nije bila
izvrSena priprema za izgradnju i da su u konkretnom slucaju ispunjeni uvjeti propisani
Clankom 17. st. 1. Zakona o naknadi prema kojima se isto kao neizgradeno
gradevinsko zemljiste moze vratiti u vlasnistvo ranijem vlasniku.

Jednako tako je ispunjen i uvjet obveze vracanja revaloriziranog iznosa ranije
primljene naknade koja je bivéem vlasniku bila odredena temeljem odredbi Zakona o
eksproprijaciji pa je sluzbenim putem pribavljen izraéun revaloriziranog iznosa te
naknade temeljem kojeg izratuna ovlastenik naknade Branko Perusic mora uplatiti
Gradu Zagrebu iznos od 47.734,64 kune.

Slijedom svega ovako navedenoga, tockom 1. izreke ovog djelomiéqog rjeéenja
Branko Perusi¢ utvrden je ovlastenikom naknade za predmetnu nekretninu, koja se
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vrac¢a u vlasnistvo, a sukladno odredbi Clanka 13. Zakona o naknadi kao obveznik
naknade (tocka 2. izreke) utvrden je Grad Zagreb.

Tocka 4. izreke ovog djelomi¢nog rieSenja temelji se na odredbi ¢lanka 17.
stavka 2. i 3. Zakona o naknadi.

Clankom 8. Zakona o naknadi odredeno je da se vrste i oblici naknade
propisani ovim Zakonom nece primijeniti ako prijasnji vlasnik kojem je pravomoc¢nim
rieSenjem utvrdeno pravo na naknadu i obveznik vracanja sklope sudsku nagodbu ili
nagodbu u obliku javnobiljeznickog akta, s klauzulom ovrSnosti kojom obveznik
vra¢anja preuzima obvezu osigurati prijasnjem vlasniku stjecanje prava vlasnistva na
drugoj odgovarajucoj imovini ili isplatiti drugu odgovaraju¢u naknadu, bez obzira je li
takav oblik naknade propisan ovim Zakonom.

Pozivom na ovu odredbu odlu¢eno je kao u toCci 3. izreke ovog rjesSenja, dok je
u toCci 5. izreke odredeno da Ce se, ukoliko ovlastenik naknade Branko PeruSic¢ i
obveznik vracanja Grad Zagreb ne sklope sudsku nagodbu ili nagodbu u obliku
javnobiljezni¢kog akta u roku iz to¢ke 3. izreke, donijeti dopunsko rjeSenje kojim ¢e se
ovlasteniku naknade vratiti u vlasniStvo nekretnina iz toCke 1. izreke ovog rjesenja,
odrediti zemljiSnoknjizna provedba istog rjeSenja te rok i nacin uplate iznosa iz tocke
4. izreke ovog riesenja.

Odluka o troskovima (toCka 6. izreke) utemeljena je na Clanku 117. Zakona o
opc¢em upravnom postupku preuzetog Zakonom o preuzimanju Zakona o opcem
upravnom postupku u Republici Hrvatskoj ("Narodne novine", br. 53/91 i 103/96), dok
se prema odredbi ¢lanka 76. Zakona o naknadi, u ovom postupku ne pla¢aju upravne
pristojbe.

Ovo djelomi¢no rjeSenje doneseno je na osnovu ¢lanka 215. Zakona o opéem
upravnom postupku, te ¢e se o preostalom dijelu zahtjeva dokazni postupak nastaviti.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog djelomi¢nog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda,
Uprava za gradansko, trgovacko i upravno pravo, Zagreb, Ulica grada Vukovara 49,
u roku od 15 dana od dana primitka rjesenja.

Zalba se predaje neposredno ili putem poste preporuceno, a moze se izjaviti

na zapisnik kod ovog tijela, te je oslobodena od pla¢anja upravne pristojbe.

P.O. PROCELNIKA

DOSTAVITI: \
1. Odvjetnica Mira Matugko Blazevi¢, Zagrég
(p.p. za Branka Perusica)



KLASA: UP/I-942-01/14-01/g

2. Opcinsko drzavno odvjetnistvo u Zagrebu,
Gradansko-upravni odjel, Zagreb, Trg J. Jelacica 6,
3. Stru¢na sluzba Gradonacelnika Grada Zagreba,
Sektor za zastupanje Grada, Sluzba za zastupanje u upravnim postupcima,
Zagreb, Trg S. Radica (Veza: KLASA: 701-01/10-016/81)
4. Fond za naknadu oduzete imovine, Zagreb, lvana LucCica 8
(Veza: KLASA: UP/1-943-06/07-21/101)
5. Spis, ovdje.

NAKON PRAVOMOCNOSTI:
1. Opcinski gradanski sud u Zagrebu,
ZemljiSnoknjizni odjel, Zagreb, Hrvatske bratske zajednice bb,
2. Gradski ured za katastar i geodetske
poslove, Zagreb, Ul. Grada Vukovara 582,
3. Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada,
Sektor za upravljanje imovinom Grada, Odjel za zemljiste,
Zagreb, Trg S. Radi¢a 1.
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k.C.br. 3801/2 k.o. Rudes

Grad Zagreb, Trg Stjepana Radica 1, Zagreb
15.03.2017
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PODNOSITELI ZAHTIEVA Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu
grada

DATUM PODNOSENJA Klasa: 944-07/17-01/2

ZAHTIEVA 14.02.2017.

SVRHA RijeSavanje imovinsko-pravnih poslova

OPCl AKTI Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtalic,

Zagreb, svibanj 2007.
Odluka o gradevinskom zemljistu i utvrdivanju trZisne vrijednosti
nekretnina (Sl.gl. 22/13)
HRN I1SO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i
proracun povriina i prostora
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
Zakon o zemljisnim knjigama
Zakon o komunalnom gospodarstvu
Zakon o gradnji
Zakon o prostornom uredenju i gradnji
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina
Uredba o visini vodnog doprinosa
Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog
zemljista i iznosa troskova komunalne infrastrukture
Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama, te podaci prikupljeni od Porezne uprave
Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske
“Indeks gradevinskih radova"

- Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske
"Cijene prodanih novih stanova"
Podatak Minislarslva zastite okoll8a, prostornog uredenja |
graditeljstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja
Vaieci gradevinski normativi i propisi u RH
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina

{NN 105/2015)

ISPRAVE Nacrt izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena

&Eo.bjstalr:i sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 4/25
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1 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

1.1 POLOZAJ NEKRETNINE

| Zagreb, Trednjevka

: Tresnjevka - Jug

8/66/2017

"'!-Zagreb

2Zagrebaékaaven§ja

e P

_xalzERICA

#

-SES_VEIQ

Ivanja Rel

prikaz lokacije u odnosu na katastarsku opcinu
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1.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

Predmet procjene predstavlja Cestica 350/1143 dio zk.€.br. 1588/1 zk.o. Vrapce, povriine
350 ¢hv, odnosno 1.259 m’. U nastavku se nalazi zk.ul. 10201 k.o. Vrap&e.

_— NESLUZBENA KOPILJA
s
e

REPUBLIKA HRVATSKA
Upé_lmh_grmauki sud w Lagreha
ZEMLISNOKNHZINI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 134622017 23:25

Verificirun ZK vloak

hatastanha epdina: 335406, VRAPCE Bruj ZK uleiks: 1026)

Broj zadugey dneviska, J-9T19 28w
Aktivoe plombe: Z- 569002000 Z-2 138204 |, Z-3B4T6201 1, Z-39 16572012, Z-N54%0 M1 3, £-34243 2014, Z-482T2 2018, 23422016,

ZA4R2016, 2-34472016, Z-345:2016, T-346 2014, Z-4BUIO2016, Z-30080 2006, 731162017
IZVADAK IZ ZEMLISNE KNJIGE

A
Posjedavaica
PRVI ODJELIAK
B:‘_-du Pos tding
zem| - s,
Rbr, e::::;i Oanaka zemljiSia pure] B i Primjedba
L 18257 ORANICA U GRMLIU !
2 1588 ORANICA KRCEVINA o
3L 155 ORANICA KRCEVINA o ™)
PEERTTT "Eé'ﬁ:i:ca PESCENKA U RUDESU Ha, |
S IeA29 ORANICA USTAGLISCU Loz
6 16a0%  ORANICA STKARA T T e
. e TORANICA UJARUNU T o
UKUPNO: 3008 i
B
Viastovaica
wor. | Sadria upisa [Primjedba
1. Viasuidki din: 111
GRAD ZAGRER
C
Terctovnica
ror. | Snidrdaj upia Lnos  |Primfedba
Terela nema!

Potvrduje se da ovaj rvadak odgovara stanju remljiiee Knjige o4 dumm 15.62.2017.

Eg eksbiéwl:t_d.oi., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 6/25
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

1.3 KATASTARSKO STANIJE

Predmet procjene predstavlja dio ¢estice k.¢.br. 3801/2 k.o. Rudes. U nastavku se nalazi

posjedovni list br. 5403 k.o. Rudes.

e NESLUZBENA
e

HEPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAV A
GRADSKI URED ZA KATANTAR T GEODETSKE POSLOVE
Siange na e 12022017 33:15

PRUEPIS POSMLDOVNOG LISTA

KOPLJA

Katastarska upéinn: RUDES {Mbr. 335614)
Pusjedonmi list: 3443
Udia Prezinie i bmbe odnosns rvrtka ili naziv, prebivaliste udnusao sjediite apisane osabe OIR
I/l GET NEKRETNINE D.0O.O. LULICA LIUDEVITA POSAVSKOG §, SESVETE, HRVATSKA  B07144%183¢
TKORISNIR Y I B . i
Podaci o katastarskim cesticama
nwiam=eiinsss oot tieseing . —— .
i i { :
I . Braj Adlresz katestarshe festice Nndin uporabe kntastarske Poveiima: | Broj | Posebni i
L& B kmtastamke  estioe/Nadin uperabe zgrude, mariv ggrade. kuéni broj | P I 1 pravni | [rimjedba |
i festice  zgrade - Bl | relisai i
b e - 5 g (SR e (T e LEP /T Y S P b
A2 bZAGRP}BAC‘KA AVENLIA 49 10
POSLOVNA ZGRADA, Zagreh, Zagrehatka mvenija 7 | 78|
R DVGRISTE { 135
Uhupaa povriina katasiarsiih Cestica 10429,

NAPORMERA Ovag pryspis posjedoveog hista e dokaz o viasaistyu na kabsstarskem Sesticoma upsamm o posjedovaem lista,

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

Predmet utvrdivanja trziSne vrijednosti je 350/1143 dio zemljista zk.c.br. 1588/1 zk.o.
Vrapce. Nekretnina u naravi predstavlja zemljiste prve kategorije na kojem je izgraden objekt
Getroa (sada Konzum Klik), na adresi Zagrebacka avenija 7. Zemljiste se procjenjuje u svrhu
rijeSavanja imovinsko-pravnih odnosa. lzduZenog je oblika, a pruza se u smjeru istok-zapad.

Navedeni objekt nalazi se na gotovo cijeloj povriini zemljista.

iﬁg ékspert d.o;o_.,_talni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 8/25
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8/66/2017

Predmetna nekretnina se prema GUP-u Grada Zagreba (Odluka GUP-a Zagreb 16/2007,
lzmjene GUP-a Zagreba 8/2009, Izmjene GUP-a Zagreb 7/2013, lzmjene GUP-a Zagreb 9/2016)
nalazi u sljededim zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni K1-poslovna namjena
e prema kartografskom prikazu Urbana pravila u zoni 1.6.-Zastita i uredenje dovr3enih
naselja

R U[ anskis

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjenu nekretnin-a__
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GUP Grada Zagreba 2007. godine (uz dopune 2009., dopune 2013. i
dopune 2016. godine)

lzvor podataka

Mogucnost gradnje Da
i Kategorija zemljista 1
Namjena Poslovna namjena (K1)
Urbana pravila Zastita i uredenje dovrsenih naselja (1.6.)

S

lzvor podataka -

Mogucnost gradnje -

Kategorija zemljista -

Namjena -

Urbana pravila

Koeficijent iskoristivosti 3,0
gradevne Cestice nadzemno Prema urbanim pravilima Uredenje i urbana obnova prostora visoke
gradnje (2.9.)

Izgradenost Cestice -

Najmanja povriina gradevne -
Cestice

Broj nadzemnih etaia

Pravaitereti_

Zona komunalnog doprinosa

Napomena; Urbana pravila Zastita i uredenje dovrienih naselja (1.6.) za gradnju i rekonstrukciju
upucuju na koristenje urbanih pravila Uredenje i urbana obnova prostora visoke gradnje (2.9.). Ta
pravila kao najveéi ki utvrduju ki=3,0. Isti ce biti primjenjen kao mijerodavan za predmetnu

nekretninu.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 10/25
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8/66/2017

Pogodnost za gradenje

Nosivost temeljnog tla

Oneciscenje tla

Utjecaj okolisa

o TR A )

lzvrsno

Uredenost urbane infrastrukture

280

Udaljenost od centra grada Dobro
Blizina javnog prometa Izvrsno
Parking Vrlo dobro
Blizina gradskih okupljalista Dobro
Blizina povijesnih i kulturnih znamenitosti grada Lose
Estetsko oblikovanje ambijenta Dobro
lzvrsno

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2 NACELA ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

2.1.1 GOSPODARSKO STANIJE

Publikacija Hrvatsko gospodarstvo krajem 2015 godine osvrt na aktualno stanje od 19.
lipnja 2013. godine, Hrvatske Gospodarske Komore (HGK), Sektora za financijske institucije,
poslovne informacije i ekonomske analize, Odjel za makroekonomske analize u Republici
Hrvatskoj sadrzi analizu kretanja najznacajnijih ekonomskih pokazatelja hrvatskog gospodarstva.
lako pozitivan pomak gospodarske aktivnosti, Hrvatska je udaljenija od prosjeka razvijenosti EU.
Nakon Sest godina pada, u prvih devet mjeseci 2015. godine ostvaren je njegov rast od 1,6 %. Rast
je najvise potaknut izvozom roba i usluga. Povecava se osobna potrodnja, blago raste i drzavna
potro3nja, a biljeZi se i lagani oporavak investicija u fiksni kapital. Kod investicija je znaajan
pozitivan trend. Povecana potrainja utjecala je na povecanje proizvodnje roba i usluga, pri éemu
je najviSe povecana bruto dodana vrijednost u grupi djelatnosti koja objedinjuje trgovinu, prijevoz,
skladistenje i ugostiteljstvo te u preradivackoj industriji. Realni BDP se od 2008. do 2014. smanjio
za vise od 12 %.

REALNE GODISNJE STOPE RASTA BDP-a PO KVARTALIMA

a3

5

oo
g
‘A;c

£

-6o

-7.5

40
gssagaaﬁgsaagaaagasagaaagaaagasa
4 5 5 5 1 & 5 &

Trour DIS; obeade HGK
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U razdoblju od 2008.-2014. nezaposlenost se naglo povecala s manje od 9 % na viSe od 17
%. Predvida se da c¢e do 2017. smanjiti ispod 14 %. Zabiljezen je pad sa 17,1 % u prvom
tromjesecju na 15,4 % u trecem tromjesecju 2015. lako se 2016. u odnosu na 2015. godinu
ostvaruje pad administrativnih, gradevinskih, rudarskih djelatnosti, dok je najveci godisnji porast
broja zaposlenih zabiljeZen u djelatnosti zdravstvene zastite i socijalne skrbi, te u turizmu odnosno

djelatnosti pruzanja smjestaja te pripreme i usluZivanje hrane.

Grafikon 2.4.1.: Stope akfivnosh. zaposlenostii
nexapotlenocsti

20 68
18 66
16 &
14 q 62
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60
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6 | 8
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4
’ llll -
0 i i 5
i T e
Al S

== Slopa nezaposienosti (ljevo

m— Stopa aktivnosti (desng )
. Stopa zaposlenosti (desno)

1. Tromjese&ni pomiéni prosjeci

lzvor: Eurostat

2.1.2 TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU REPUBLIKE HRVATSKE

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u prvom
tromjesecju 2016. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2015. u prosjeku su vise za 1,24%, a u odnosu
na prvo tromjesecje 2015. u prosjeku su viSe za 0,16%, pokazuju podaci drzavnih statisticara.
Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2016. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2015. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb za 1,83%, za Jadran za 1,25% i za ostalo za 0,05%.

U prikazu kretanja prosjecnih cijena stambenih nekretnina od ¢etvrtog tromjeseéja 2008. do kraja
2015. vidljivo je da su one rasle samo tijekom Cetiri kvartala - drugi, tredi i ¢etvrti 2011. te prvi
2012.

Prema Indeksu cijena nekretnina, traZene cijene nekretnina na mjese¢noj razini padaju za

0,7%, dok su na godiinjoj razini u porastu od 4,9%.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina . 13/_25
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85

Usporedba indeksa CN Jadrana i Zagreba

. | 30 EN
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Izvor: CentarNekretnina.net

U sljedecoj tablici prikazane su prosjecne cijene stanova u gradskim Cetvrtima u Zagrebu

te njihove promjene na godisnjoj razini.

-

Usporedba presjecnih cijena stanova u €/m” u lipnju 2016.
istom mjesecu 2015. godi dskim Cetvrtima u Gradu Zagrebu

pog

Izvor: Njuskalo

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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3  PROCIENA VRUUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena triisne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od
narucitelja i podacima prikupljenim na ocevidu. Izracun se vrii prema uobiajenim metodama
proracuna za potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izrac¢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 vlasnidtva nad nekretninom.
Procjena je izradena uvidom u vlasnicku dokumentaciju.

Pri proracunu trzisne vrijednosti koristeni su sljededi propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i prora¢un povrsina i prostora

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljiSnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredenju i gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povriine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

VaZece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troSkova

komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te podaci

prikupljeni od Porezne uprave

Priopcenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova”

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih

stanova“

Podatak Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju

etalonske vrijednosti gradenja

VaZedi gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) -—

Internacionalna zajednica sudionika u gradnji

FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) — Internacionalna

udruga inZenjera — konzultanata

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednasnih odnosa na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na triiitu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobitajenom poslovnom
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kretanju ponude i potrainje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrudja.

Na osnovu polozaja, 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 jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trzZiSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sliéne, 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 ostvarenim kupoprodajnim
cijenama u promatranom podrucju pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama koje
vode jedinice lokalne samouprave, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.
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3.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUISTA

3.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAINIH CIJENA

Od strane Sluzbe za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba, dana 27. veljaCe 2017. godine
dostavljen nam je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za predmetnu ¢esticu, klasa 940-01/17-
030/195. Zbirka je zatraZena za kupoprodaje za nekretnine mjeSovite i poslovne namjene, visokog
koeficijenta iskoristivosti, u op¢inama Rudes i Vraple. Kupoprodaje navedene u zbirci prikazane su
na karti Geoportala (https://geoportal.zagreb.hr/Karta). Nekretnine iz zbirke prikazane su na slici

crvenom, a predmetna nekretnina plavom bojom.

Ing ekspert d.o.o.,
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3.1.2 DOPUNA ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

Od strane Sluzbe za vrednovanje nekretnina Grada Zagreba, dana 14. oZujka 2017. godine
dostavljena nam je dopuna izvatka zbirke kupoprodajnih cijena. Dopuna zbirke je zatraZena za
kupoprodaje zemljista za trgovacke centre preko cijelog grada Zagreba. Kupoprodaje navedene u

zbirci prikazane su na karti Geoportala (https://geoportal.zagreb.hr/Karta). Nekretnine iz zbirke
prikazane su na slici crvenom, a predmetna nekretnina plavom bojom.

Bpredmetn

@nekretnina s
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3.1.3 ANALIZA ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CIJENA

U analizu su uklju¢ene kupoprodaje iz zbirke i iz dopune zbirke kupoprodajnih cijena. S obzirom na mali broj nekretnina namjene K1, koje bi bolje odgovarale
predmetnoj nekretnini, u analizi se zadriavaju i nekretnine namjene M2 i M1. Iz analize su iskljuéene one nekretnine koje su navedene u obje zbirke, odnosno

isklju€uju se samo duplikati (duplikati u dopuni zbirke pod brojevima 25, 26 i 27 koje su ve¢ navedene u zbirci pod brojevima 7, 8 i 9). Sivom bojom oznaéene su
one nekretnine koje nisu analizirane.

1) U meduvremenskom izjednagenju izvriena je korekcija cijena radi protoka vremena, na temelju podataka Drzavnog zavoda za statistiku (19.01.2017.).

2) U Interkvalitativnom izjednagenju sve nekretnine su preratunate na koeficijent iskoristivosti predmetne nekretnine, odnosno na ki=3,0. S obzirom da je
predmetna nekretnina usmjerena na stvaranje prihoda (namjena K1), cijene su preracunate linearno. Dopuitena vrijednost faktora prilagodbe cijene je u
rasponu od 0,60 do 1,40. Sve ostale nekretnine, koje imaju faktor prilagodbe cijene izvan navedenog raspona, isklju¢ene su iz daljnje analize (brojevi 23,
24, 29-53).

3) Uizjednacenju prema kategoriji zemljiita sve nekretpine su preratunate na kategoriju predmetne nekretnine. Pritom se koristite orijentacijski vrijednosni
odnosi iz tablice u Prilogu 4. Pravilnika. Uzimajuéi u obzir da se radi o K1 namjeni, smatra se da je vrijednost druge kategorije zemljista u iznosu od 65 %
prve kategorije. Nekretnine druge kategorije biti ¢e preratunate na prvu kategoriju mnoZenjem s faktorom 100/65=1,54.

4) U grubom (idcenju zbirke iskljuéene su one nekretnine koje vjeitak smatra neusporedivima s predmetnom nekretninom. Iz analize cijena vidljivo je da
nekretnine iz dopune zbirke, a koje se odnose na trgovacke centre, imaju priblizno 25% vecu jediniénu cijenu nakon meduvremenskog izjednacavanja od
nekretnina iz prvotne zbirke, koja sadrzi veéinom nekretnine namjene M1, preteino stambene. Na vedini nekretnina iz dopune zbirke nije bilo moguce
provesti interkvalitativno izjednadenje te se zbog toga usporeduju cijene nakon meduvremenskog izjednacenja. S obzirom da je predmet procjene
zemljiste pod trgovackim centrom, vje$tak odabire vi§u razinu cijene. Iz daljnje analize iskljucuju se radi premale cijene (brojevi 1-6, 10-13 i 18-22) i radi
prevelike cijene (brojevi 28 i 56).

5) U iskljuivanju nekretnina u odstupanju od #30 % isklju€ene su sve one nekretnine koje su vece ili manje od prosjeka za navedeni iznos.

6) U statistickoj obradi izratunat je prosjek preostalih kupoprodaja.
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Zbirka kupoprodajnih cijena, klasa 940-01/17-030/185, poslovna | mjeSovita n Visok koe gine Rude i Vrapte ] i
1 | 5738/14|VRAPCE LIUBUANSKA - ZAGREBACKA| M1 131,41 B.1.2016 89,25 90,61 13341 3,0 1,00 133,41 2. 1,54 205,46 205,46
2 | 5517/2|VRAPCE LIUBUANSKA - ZAGREBACKA| M2 137,43| 22.1.2016] 89,25 90,61 139,52| 3,0 1,00 139,52 2. 1,54 214,87 214,87
3 | 4986/2(VRAPCE $PANSKO ORANICE K1 252,000 17.9.2014] 9090/ 90,61 251,20, 4,0 0,75 188,40, 1. 1,00 188,40 188,40
4 | 4235/15\VRAPCE SPANSKO M1 59,52  1.4.2016 88,79 90,61 60,74 3,0 1,00 60,74 2. 1,54 93,54 93,54
5 | 4235/15|VRAPCE SPANSKO M1 153,17  1.9.2015 88,79 90,61 156,31 3,0 1,00/ 156,31 1, 1,00 156,31 156,31
6 | 4741/3(VRAPCE ZAGREBACKA ULICA M1 78,77| 17.11.2015 87,64 90,61 81,44 3,0 1,00, 81,44 1. 1,00 81,44 81,44
7 | 4765/1VRAPLE ZAGREBACKA ULICA M1 256,67  4.4.2014 90,85 90,61 255,99) 3,0 1,00! 255,99 1. 1,00 255,99 255,99  -15,78| 255,99
8 | 4765/1VRAPCE ZAGREBACKA ULICA M1 256,67  4.4.2014 90,85 90,61 255,99 3,0 1,00 255,99 1. 1,00 255,99 255,99  -15,78| 255,99
9 | 4765/1|VRAPCE ZAGREBACKA ULICA M1 294,39 10.4.2013 91,67| 90,61 290,99 3,0 1,00 290,99 1. 1,00 290,99 290,99 -4,27| 290,99
10 4763|VRAPCE ZAGREBACKA ULICA M1 32,69| 1.10.2015 87,64) 90,61 33,80 3,0 1,00 33,80, 1. 1,00 33,80 33,80
11 | 3644/1VRAPCE Oranice TEP M1 103,00, 19.3.2013 93,58 90,61 99,73 2,5 1,20 119,68 1. 1,00 119,68 119,68
12 | 4647/1VRAPCE ORANICE TEP M2 16,92 11.11.2013 90,96/ 90,61 16,85 3,2 0,94 1584 2. 1,54 24,40 24,40
13 | 4647/1|VRAPCE ORANICE TEP M2 18,62| 19.1.2015 90,31f 90,61 18,68) 3,2 0,94 17,56 2. 1,54 27,04 27,04
14 | 5980/1VRAPLE VRBANI M1 308,06) 7.7.2016 90,61 90,61 308,06 4,0 0,75 231,05 2. 1,54 355,81 355,81 17,06, 355,81
15 5981 VRAPCE VRBANI M1 308,06) 7.7.2016) 90,61 90,61 308,06 4,0 0,75 231,05) 2. 1,54 355,81 155,81 17,06/ 355,81
16 | 5931/1/VRAPCE VRBANI 11l M2 223,68| 14.11.2014 90,79| 90,61 223,24 3.2 0,94 209,84 2. 1,54 323,16 323,16 6,32 323,16
17 |D.2684/1|RUDES STAGLISCE - KNEZUA M1 332,10/ 13.1.2016 89,25 90,61 337,16) 3,5 0,86 289,96 1. 1,00 289,96 289,96 -4,61 289,96
18 2685/RUDES STAGLISCE - KNEZUA M1 247,83 14.7.2015 88,79 90,61 25291 35 0,86 217,500 1. 1,00 217,50 217,50
19 2685|RUDES STAGLISCE - KNEZIIA M1 247,83] 14.7.2015 88,79| 90,61 252,91 3,5 o,se[ 217,50 1. 1,00 217,50 217,50,
20 2685|RUDES STAGUISCE - KNEZUA M1 247,83 14.7.2015 88,79| 90,61 252,91 3,5 0,86/ 217,50, 1. 1,00 217,50 217,50
21 2685 RUDES STAGLISCE - KNEZIJA M1 247,83 14.7.2015 88,79 90,61 252,91 35 0,86 217,50 1. 1,00 217,50 217,50
22 2685{RUDES STAGLISCE - KNEZUJA M1 247,83| 14.7.2015 88,79 252,91 35 0,86/ 217,50, 1. 1,00 217,50 217,50
Dopuna zbirke kupoprodajnih cijena, trgovalkl centrl, grad 2agreb . K SRR i R ol i e ;
23 | 3901/3|RUDES LUBUANSKA - ZAGREBACKA 528,92 ,17.10.2013 5,00! 2.634,42) 1. 1,00 2.634,42
24 3898|RUDES LIUBLANSKA - ZAGREBACKA 200,00, 17.10.2013 5,00 996,15 1. 1,00 996,15
[ 25 | 4765/1VRAPCE . |ZAGREBACKA ULICA- 256,67  4.42014) 1,00 255,99 1. 1,00 255,99 :
26 4765{1|VRAPCE" |ZAGREBACKAULICA ' Ly BT 100 o iasspell
27 | 4765/1|VRAPCE ZAGREBACKAULICA | . | M £294,39| 110.420 9| .00 129099 1. 111,000 290,99
28 1753/1 VRAPCE KUSTOSIJA VRAPCE CENTAR 338,83  7.4.2014 337,93 25 1,20 405,52 1. 1,00 405,52 405,52
29 1226/PODSUSED PODSUSED BOLOGNA 98,00( 30.12.2014 90,79| 90,61 97,81 1.2 2,50 244,51 1. 1,00 244,51
30 1226 PODSUSED PODSUSED BOLOGNA 97,92/ 30.12.2014 90,79 90,61 97,73) 1,2 2,50 24431 1. 1,00/ 244,31
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el
2
o
; 0,
]
31 594/8 KLARA KAJZERICA M1 | 271 248,09| 30.1.2015 90,31) 90,61 248,91 0,7 4,29) 1.067,84 1. 1,00 1.067,84 |
32 594/8|KLARA KAJZERICA M1 271 249,06/  2.2.2016 89,25 90,61 252,86/ 0,7 4,29 1.084,75 1, 1,00 1.084,75 [
33 | 1400/8/BLATO BLATO JADRANSKA, K2 | 210 272,44] 13.7.2015 88,79 90,61 278,02 2,0 1,50 417,04/ 1. 1,00 417,04
34 | d1675/1|ZAPRUDSKI OTOK [SLOBOSTINA JUG M2 | 27 198,00, 26.9.2014 90,90, 90,61 197,37 1.2 2,50 493,42 1. 1,00 493,42
35 | d 1675/1)ZAPRUDSKI OTOK [SLOBOSTINA JUG M2 | 27 198,000 26.9.2014 90,90| 90,61 197,37 1.2 2,50 493,42 1. 1,00 493,42
36 | d 1675/1|ZAPRUDSKI OTOK  |SLOBO3TINA JUG M2 | 27 198,000 26.9,2014 90,90, 90,61 197,37 1.2 2.50 493,42 1. 1,00 493,42
37 | d 1675/1ZAPRUDSKI OTOK [SLOBO3TINA JUG M2 | 2.7 198,00 26.9.2014 90,90/ 90,61 197,37, 1,2 2,50 493,42 1. 1,00 493,42
38 | d1675/1|ZAPRUDSKI OTOK |SLOBO3TINA JUG M2 | 27 198,00 26.9.2014 90,90, 50,61 197,37, 1.2 2,50 493,42 1. 1,00 493,42
39 | d 1675/1/ZAPRUDSKI OTOK |SLOBOATINA JUG M2 | 2.7 198,00, 26.9.2014 90,90, 90,61 197,37 12 2,50 493,42 1. 1,00 493,42
40 | d 1675/1/ZAPRUDSKI OTOK |SLOBOSTINA JUG M2 | 2.7 198,00/ 26.9.2014 90,90/ 90,61 197,37, 1.2 2,50 493,42 1. 1,00 493,42
41 | d 1675/1{ZAPRUDSKI OTOK |SLOBO3TINA JUG M2 [ 271 443,60 25.7.2014 90,90, 90,61 442,18 20 1,50) 663,28 1. 1,00 663,28
42 | D 1627/1{ZAPRUDSKI OTOK |SLOBOSTINA JUG M2 | 12 302,04| 26.9.2014 90,90 90,61 301,08 1.2 1,50 752,69 1. 1,00 752,69
43 | 1675/1|ZAPRUDSKI OTOK |SLOBOSTINA JUG M2 [ 27 345,20 25.9.2015 88,79 90,61 352,28/ 1,2 2,50 880,69 1. 1,00 880,69
44 82/1/0DRA BUZINSKI KRCI ZAPAD K2 3.2, 250,00 6.3.2015 90,31 90,61 250,83 18 1,69 423,90 3 1,00 423,90 - |
45 | 2219/1{2ITNJAK RADNIEKA-KOZARI PUT K1 | 210 222,50/ 12.1.2015 90,31/ 90,61 22324 2,0 1,50 334,860 1, 1,00 334,86 |
46 | 3087/1RESNIK ZITNJAK INDUSTRIUA SIEVER | M2 | 2.10. 215,00  7.5.2015) 88,72 90,61 219,58) 1,2 2,50 548,95 1. 1,00 548,95 |
47 | 3087/1RESNIK ZITNJAK INDUSTRLIA SIEVER | M2 | 2.10. 215,00  7.5.2015 88,72, 90,61 219,58 1,2 2,50 548,95 1. 1,00 548,95
48 | 3087/1jRESNIK ZITNJAK INDUSTRUA SJEVER | M2 | 2.10. 215,000  7.5.2015 88,72 90,61 219,58 1.2 2,50 548,95 1. 1,00 548,95 B
49 | 3087/1 RESNIK ZITNJAK INDUSTRUA SJEVER | M2 | 2.10. 215,000  7.5.2015 88,72) 90,61 219,58 1,2 2,50 548,95 1. 1,00 548,95
50 | 3087/1|RESNIK ZITNJAK INDUSTRUA SJEVER | M2 | 2.10. 21500  7.5.2015 88,72 90,61 219,58 1,2 2,50 548,95 1. 1,00 548,95
51 | 3087/1|RESNIK ZITNJAK INDUSTRIJA SJEVER | M2 | 2.10. 215,00,  7.5.2015 88,72 90,61 219,58 1.2 1,50 548,95 1. 1,00 548,95
52 | 3087/1RESNIK ZITNJAK INDUSTRLJA SJEVER | M2 | 2.10. 215,00,  7.5.2015 88,72 90,61 219,58/ 1,2 2,50 548,95 1. 1,00 548,95
53 | 3087/1|RESNIK ZITNJAK INDUSTRLIA SJEVER | M2 | 2.10. 215,00,  7.5.2015 88,72 90,61 219,58 1,2 2,50 54895 1 1,00 548,95
UPU
54 | 4854/1 DUBRAVA DUBRAVA CENTAR M2 |DUBRAVA| 440,000 27.3.2014 90,68 90,61 439,66 2,0 1,50 659,49 1. 1,00 659,49
CENTAR S
upPU
55 | 4857/5DUBRAVA DUBRAVA CENTAR M2 |DUBRAVA| 160,12  4.3.2014 90,68 90,61 160,00 2,0 1,50 239,99, 1. 1,00 239,99
CENTAR RS - .
S6 | 8188/1 DUBRAVA NOVI RETKOVEC SJEVER M1 | 29 487,21 17.4.2015 88,72| 90,61 497,59 3,0 1,00 497,59 1. 1,00 497,59 497,59 _ N
S EK USPOREDIVIH NEKRETNINA:|" = 303,96| =/ i |~ 303,
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3.1.4 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procijenjena trzisna vrijednost promatrane nekretnine iznosi 303,96 €/m2.

Trzisna vrijednost nekretnine, prema clanku 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15), utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje
koristena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale
metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

U ovom elaboratu primijenjena je poredbena metoda, te je na temelju analize zbirke
kupoprodajnih cijena utvrdena sljedeca vrijednost:

dio zk.€.br. 1588/1 zk.o. Vrapce

1.259

303,96
382.685,64
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4  REKAPITULACLIA

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 jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja triiSne 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.
Trzisna vrijednost nekretnine iznosi:

TeEaj 1 € = 7,43 kn (teéqgj HNB-a na datum 15.03.201 7.)
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5  1ZJAVA VIJESTAKA

Procjena je izradena uvidom u preslike dokumentacije prilezece zahtjevu za izradu
Vjestackog nalaza, a koji se nalaze u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koristeni su
relevantni podatci za izradu ove procjene, a koji su dobiveni od strane narucitelja, te vjestak ne
jam¢i, niti snosi odgovornost za tocnost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015) te svih vaZeéih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjeStak isti nije duzan

Cuvati.
U Zagrebu, 15.03.2017. godine

Izradio:

Ing ekspert d.o.o., dipl. ing. grad. Zarko Zeljko,
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
Skri¢eva 39, Zagreb

2 eraditelist cjenu nekretnina 24/25
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6 PRILOZI

1) Zahtjev za izradu procjene, klasa 944-07/17-01/2
2) Zbirka kupoprodajnih cijena, klasa 940-01/17-030/195
3) Dopuna iste zbirke, klasa 940-01/17-030/195
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-

PRAVNE POSLOVE I IMOVINU GRADA
Zagreb, Trg Stjepana Radica 1

KLASA: 944-07/17-01/2
URBROIJ: 251-14-01/055-17-2
Zagreb, 14. veljace 2017.

ING EKSPERT d.o.o.
Skrléeva 39
10000 Zagreb

Molimo Naslov da sukladno Ugovoru o izradi procjembenog elaborata... Reg. br.
609/2015 izradi procjenu trZiSne vrijednosti 350/1143 dijela zemljiSta oznake zk.¢. 1588/1,
ukupne povrsine 1143 ¢hv, upisanog u zk.ul. 10201 k.o. Vrapce.

Napominjemo da je potrebno izraditi procjenu trZisne vrijednosti zemljista, obzirom da
predmetno zemljiSte danas u naravi predstavlja dio zemljiSta na kojem je izgradena zgrada
trgovackog centra ,,Getro* d.o.o.

Sukladno zakljuc¢ku Procjeniteljskog povjerenstva, u privitku procjembenog elaborata
potrebno je priloziti presliku zahtjeva narucitelja te svu ostalu dokumentaciju koja je bitna za
utvrdivanje vrijednosti nekretnine (¢l. 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN105/15).

Procjembeni elaborat molimo dostaviti u pisanom 1 digitalnom obliku, radi
prosljedivanja istog Procjeniteljskom povjerenstvu za podru¢je Grada Zagreba.

Molimo za Zurnost.

Prilog: b , Breda

- zk.ul. 10201 k.o. Vrapée; N et Do
- posjedovni list br. 5403 k.o. Rudes; ‘\ﬁ 1 ‘,r"

- Djelomi¢no rjeSenje KLASA: UP/I-942-01/14-01/8,
URBROJ: 251-14-11/104-16-25, 0od 06.12.2016.;

- elaborat o stanju u prostoru iz listopada 2015. i
o¢itovanje na isti iz prosinca 2015.;

- preslik 1z GI1S-a Grada Zagreba za k.¢. 3801/2 k.o. Rudes.



REPUBLIKA HRVATSKA GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE [ IMOVINU GRADA
SLUZBA ZA VREDNOVANIE NEKRETNINA

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
POREDBENE KUPOPRODAJNE CLJENE ZA ZEMLJISTA

oA i b “f“
KOEFICLJENT ~
ey ISKORISTIVOSTI |
PETROVARADINSKA 5738/14 VRAPCE NOVO 5738/14 : i LJUBUANSKA -
/ 3 76 16 13141 ¢ 812016 M1 29, 10 2 SAGRERZEA
OBJE STRANKE SU PRAVNE CRGRiEA
2 SPANSKO ORANICA s517/2  |vRapCENOVO| 551772 VRAPCE 2 209 209 137,43¢ | 2212016 M2 29. 30 2. OSOBE, NUE RAZVIDNO 1Z PACREREa
UGOVORA KOJI POREZ SE PLACA
3 ZAGREBACKA AVENIJA 4986/2 VRAPLE NOVO 4986/2 VRAPCE 43 6605 225 252,00 € 17.9.2014 K1 ng:::lhé:m 4,0 kin 1. SPANSKO ORANICE
4 DONADINLIEVA ULICA 42355 |vRarCenovol a 16. NUE JASNO KOJI DIO ZEMUISTA
/ 235/15 VRAPCE ZE B4 84 59,52 ¢ 1.4.2016 M1 ENIMYA 3,0 2. JE PREOMET KUPOPRODAJE SPANSKO
3 DVORISTE "DONADINIEVA® |  4235/15  |VRAPEENOVO|  a235/15 VRAPLE P13 189 389 153,17 ¢ 1.9.2015 M1 m:lﬁu 10 1 $PANSKD
6 RASENICKI PUT 4741/3 | VRAPCE NOVO 4741/3 VRAPLE i 429 429 78,77 € 17.11.2015 M1 28. 30 1 ZAGREBACKA ULICA
? ZAGREBACKA CESTA a765/8  [vRaplenovo|  a7es/ VRAPLE 2z 200 81 256,67 ¢€ 442014 |MI1-KAUFLAND 28. 3,0 kin 1 KAUFLAND; naknadno ZAGREBACKA ULICA

pronadeni ugovori

——
8 ZAGREBALKA CESTA 4765/1  |vRartenovo|  47esn VRAPCE 26 10234 1915 29667¢ | 442014 |MI1XAUFLAND 29, 3,0kin 1 EAUFLAND; nalmadig ZAGREBACKA ULICA

pronadeni ugovorl

9 ZAGREBACKA ULICA 465/1 VRAPCE NOVO 4765/1 VRAPCE Fi3 7059 107 294,39 ¢ 10.4.2013 M1 29. 3,0 kin 1. KAUFLAND ZAGREBACKA ULICA

KUPUJE $E DIO DVORISTA TAKO
DA $E KUPCU SUVLASNIEKI
10 ZAGREBACKA ULICA 134 4763 VRAPLE NOVO 4763 VRAPLE 2E 763 100 32,69¢€ 1.10.2015 M1 29. 3,0 1. UDIO U DVORISTU POVECA ZA | ZAGREBALKA ULICA
100 M2 A PRODAVATEUICI
SMANJI ZA 100 M2

" Oranice ;::":: VRAPCE NOVO :::":; VRAPCE 2 578;5 578;5 103,00 € 19.3.2013 M1 Ry (T’::N'CE 2,5 kin 1, Oranice TEP
[ VILIEVSKI PUT 4647/1  |VRAPCE NOVO 4647/1 VRAPCE b3 8371 417 1692 € 11.11.2013 M2 vy gz:mc: 3,2 kin 2. KAZETA C-M2-2 ORANICE TEP
13 VILIEVSKI PUT 4647/1  [VRAPCE NOVO 4647/1 VRAPLE Fi3 8371 a17 18,62 € 19.1.2015 M2 ik 2::"'“ 3,2 kin z KAZETA C-M2-2 ORANICE TEP
14 LOPATINECKA-CENKOVECKA 5980 VRAPCE NOVO | 5980/1;5980/6 VRAPCE ZE 1433 717 308,06 € 7.7.2016 M1 16 >4? 2, VRBANI

15 LOPATINECKA-CENKOVECKA 5981 VRAPLE NOVO 5981 VRAPCE ZE 638 319 308,06 € 7.7.2016 M1 16. »>47 2, VRBANI




KATEGORUA | = * b
—_—  ZEMLJISTA . CJENOVNI BLOK |
"KOEFICLJENT | 'CL. /0. Pravilnika | B T
AISKORISTIVOSTL | o 1 b
DAN KAKVOCE ZA PREDMETNO
50k ZEMUISTE JE 2007, GODINA, ALI
16 MALOGORICKA 5931/1 VRAPCE NOVO 5931/1 VRAPCE ZE 1135 380 223,68 € 14.11.2014 M2 VRBANI 11! 3 2 Kin 2. DO RIESAVANJA 1PO NUJE BILO VRBANI I
¢ MOGUCE SKLOPITI UGOVOR
(2BOG TOGA JE 2. KATEGORLIA)
KUPUJE SE DIO k.C. 2684/1 KOJA
JE FORMIRANA PARCELAC.
ELABORATOM AN-2120/11 XO
RUDES (PONOVO POTVRBEN
VRAPEE D.2684/1 RUOES 2 » " 5.12.14) FORMIRA SE NOVA K & .
17 ILIRSKA GRANA 2 1382/31 / 1700 33 332,10¢ 13.1.2016 M1 28 3,5ki i 135230 [ZK£. 2685) STAGLISCE - KNE2UA
TEMEUEM LOKAC, DOZVOLE
KLASA: UP/1-350-05/11-01/76
00 01.7.11, ZA 1ZGRADNIU
POSLOVNE GRADEVINE
18 ILIRSKA ULICA 13817125 VRAPCE 2685 RUDES 2E 352 164 247,83 € 14.7.2015 M1 2.8 35k 1, STAGLISCE - KNE2UA
19 ILIRSKA ULICA 1381/126 VRAPCE 2685 RUDES 43 360 194 24783 ¢C 14.7.2015 M1 28. 3,5 ki 1 STAGLISCE - KNE2UA
1381/128
20 ILIRSKA ULICA 1381/129 VRAPLE 2685 RUDES ZE 569 249 247,83 ¢ 14,7.2015 M1 28. 35k i STAGUISCE - KNEZUA
21 ILIRSKA ULICA 1381/130 VRAPCE 2685 RUDES ZE 392 330 247,83 ¢ 14,7.2015 M1 28. 35k 1 STAGUISCE - KNE2IIA
1381/33
2 ILIRSKA ULICA 1381/ VRAPCE 2685 RUDES ZE 432 156 247,83 ¢ 14.7.2015 M1 28. 3,5k 1, STAGLISCE - KNEZUA

Sukladno &lanku 16, stavak 1. podstavak 5., Elanku 57, stavak 1. i stavak 4., te &lanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (“Narodne novine", br. 78/15 - u daljnjem tekstu: ZPVN) dostavlja se izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena.
Ovaj izvadak se izdaje u svrhu utvrdivanja trZisne vrijednosti zemljitta koje se nalazi na k.¢. 3801/2 k.o. Rudes. Predmetna nekretnina se prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku Ljubljanska-Zagrebacka.

Pripominje se da je Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, sukladno ¢lanku 70. stavak . ZPVN-a, preuzelo poetne podatke o realiziranim kupoprodajama nekretnina za eNekretnine iz Evidencije prometa nekretnina porezne uprave. Obzirom da nije provedena
potpuna evaluacija podataka u eNekretninama te da se jod uvijek ne izdaju izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena iz eNekretnina (&1, 16. st.| toka 5. ZPVN-a), ovaj izvadak ne predstavlja sve transakcije na promatranom ili usporedivom podruéju, veé samo one koje su
struéne sluzbe Grada Zagreba uspjele pribaviti i evidentirati u zbirku kupoprodajnih cijena u dobroj vjeri i najboljem znanju.

*Napomena : Kupoprodajne cijene sklopljene nakon 31. prosinca 2014. godine i koje su evidentirane u zbirci kupoprodajnih cijena, stupanjem na snagu Pravilnika o informacijskom sustavu trista nekretnina (NN 114/15, 122/15) uskladene su sukladno
odredbama ¢l. 4. st. | tocka b, Pravilnika. Za zemljiSta u cijelosti oporeziva porezom na dodanu vrijednost (PDV) prikazana je jedini¢na vrijednost zemljifta iz ugovora o kupoprodaji bez obracunatog PDV-a, a u stupcu "PRIPOMENA" navedeno je da li
je prodavatelj obveznik PDV-a.

KLASA: 940-01/17-030/195
URBROJ: 251-14-03/004-17-2
Zagreb, 24, veljate 2017, Izradila: Jasminka Fabek, bacc.ing.traff. Odobrila: Ru?a Lisac, dipl.ing.grad.




REPUBLIKA HRVATSKA GRAD ZAGRERB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE [ IMOVINU GRADA
SLUZBA ZA VREDNOVANIE NEKRETNINA

DOPUNA
IZVATKA IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

. KOEFICHENT ' | (. 10, Pravilniku’ |
ISKORISTI\_-'OS'_I'I_' e e
1 JABLANSKA ULICA 1519/63 UUBUANSKA -
/ 52892€ | 17.10.2013 06 1 KAUFLAND PRODAVAONICAI I ZAGREBALKA,
-] JABLANSKA ULICA 1521/1 VRAPCE 1898 RUDES b4 434 434 20000€¢ | 17.102013 NE M1 18, 06 i KAUFLAND PRODAVAONICAII! lﬁ::':;:?&'
3 ZAGREBACKA CESTA a765/8  |vRapCENOVO|  4765/1 VRAPCE 2 200 5 25667¢ | 442014 NE M1-KAUFLAND 29. 3.0 kin 1 KAPLANE) it it ZAGREBACKA ULICA
pranaden| ugavori
T
4 ZAGREBACKA CESTA 4765/1  |vRaslENovo|  a765/1 VRAPLE 3 10234 1915 256,67 € 442014 NE M1-KAUFLAND 29. 3,0 kin 1 KAUFLAND; naknadno ZAGREBALKA ULICA
pronadenl ugovori
3 ZAGREBACKA ULICA 465/1 VRAPCE NOVO 4785/1 VRAPLE 2 7059 107 294,39 € 10.4.2013 NE M1 29 3,0kn 1 KAUFLAND ZAGREBACKA ULICA
6 ILICA 444 1757/1 VRAPCE NOVI 7 24, IZDANA LD ZA POSLOVNU KUSTOSUA VRAPLE
I ovo| 175711 VRAPCE 2€ 3T 302 338,83 € 7.4.2014 NE M2 i 2.5 1 pey cENTAR
LEGALIZACHA
TRGOVINA NA VELIXO | MALO
3 T
7 SUSEDSKO POLIE 865/15 | STEMIEVEC 1226 PODSUSED 2 10 10 9800¢ | 30122014 NE m2 27, 12 1. cmz;:;‘s:::wm PODSUSED BOLOGNA
RADIONA/SPREMISTE
GBPa101m3
LEGALIZACUA
TRGOVINA NA VELIKO | MALOD
GRAD. MATERUALOM
L] SUSEDSKO POLE 665/14 STENJEVEC 1226 PODSUSED 3 1238 1235 97.92€ 30.12.2014 NE M2 % 1,2 1 ?:nv-mmz 9 PODSUSED BOLOGNA
RADIONA/SPREMISTE
GBP=101m2
STAMBENO POSLOVNA
27. GRADEVINA -TRGOVINA LD
9 PODBRELIE XI . KAIZERICA
594/8 KLARA 594/8 KLARA ZE 1106 1106 248,09 € 30.1.2015 0A M1 JZNIMKA 0.7 1 UP/1 150-05/2012-001/104: ZER!
GBPa797,76; X1=0,72
STAMBENO POSLOVNA
GRADEVINA - TRGOVINA LD
UP/1 350-05/2012-001/104;
GBP=797,76; Ki=0,72
10 el
PODBREDIE Xi 594/8 KLARA 594/8 KLARA ZE 1106 1106 249,06 € 1.2.2016 DA M1 07 1 KUPAC JE PRAVNA OSOBA KAJZERICA
ZASTUPANA PO DIREKTORU
KOII JE | ZASTUPNIK JEDNE OD
FIRMI KOIA PRODAJE;
NA ZEMUISTU SE GRADI
A
1 JADRANSKA AVENUA 1400/8 BLATO 1400/8 BLATO € 15556 15556 72,44 € 13.7.201% DA K2 2.10. 1 TRGOVACK CENTAR KAUFLND; | PUATO ADRANSIA
AVENUA VECESLAVA ZAPRUDSKI IZDANA LD ZA TRGOVALKI
12 1. SLOBOATINA JUG
HOUEVCA 1611 ey d1675/1  |ZAPRUDSKI OTOK ZE 1228 4 198,00 € 26.9.2014 NE M2 17, 12 YOMPLERS
AVENUA VECESLAVA ZAPRUDSKI 1ZDANA LD ZA TRGOVACK
3 " LOBOSTINA JUG
1 HOUEVCA 1632/2 otk d1675/1  |ZAPRUDSKI OTOK 3 1006 935 198,00 € 26.9.2014 NE M2 27 1.2 1 CMPLERE s
AVENUA VECESLAVA ZAPRUDSKI 1ZDANA LD ZA TRGOVACKI
14 HOLIEVCA 1675 ook d1675/1  |ZAPRUDSKI OTOK bid 4716 3873 198,00 € 26.9.2014 NE M2 T 1.2 1L COMPLERS SLOBOSTINA JUG
AVENUA VECESLAVA ZAPRUDSKI IZDANA LD ZA TRGOVALKI
15 7 i 1 SLOBOSTINA JUG
HOLIEVEA 1676/2 ok d1675/1  |ZAPRUDSKI OTOK 2 1846 289 198,00 € 269.2014 NE M2 22 1.2 asELNE




HOUEVCA

ZAPRUDSKI
QToK

d1675/1

ZAPRUDSKI OTOK

1802

“+ KOEFICLJENT

1SKORISTIVOSTL

KATEGORIJA |
| ZEMLISTA
& 10, Praviinlka

_ PRIPOMENA

%

CIENOVN BLOK.

26.9.2014

32

1.

IZDANA LD ZA TRGOVALKI
KOMPLEKS

SLOBOSTINA JUG

AVENUA VECESLAVA
HOUEVCA

ZAPRUDSKI
0oToK

d1675/1

ZAPRUDSKI OTOK

690

198,00 €

269.2014

12

IZDANA LD ZA TRGOVACK!
KOMPLEXS

SLOBOSTINA JUG

AVENLA VECESLAVA
HOUEVCA

1670/4

ZAPRUDSKI
oToK

d 1675/1

ZAPRUDSKI OTOK

3889

2695

198,00 €

26.9.2014

NE

M2

IZDANA LD ZA TRGOVACKI
KOMPLEKS

SLOBOSTINA JUG

AVENUA VECESLAVA
HOUEVCA

1670/1

ZAPRUDSK!
oToK

d 1675/1

ZAPRUDSKI OTOK

2E

789

789

443,60 €

25.7.2014

M2

27
IZNIMKA

IZDANA LD ZA TRGOVALKI
KOMPLEKS

SLOBOSTINA JUG

20

AVENUA VECESLAVA
HOUEVCA

1627/1
1628

ZAPRUDSKI
QToK

D 1627/1

ZAPRUDSKI OTOK

ZE

286
1866

21582

102,04 €

26.9.2014

NE

M2

12

IZDANA LD ZA TRGOVALKI
KOMPLEKS

SLOBOSTINA JUG

21

KARELA ZAHRADNIKA

1675/1

ZAPRUDSKI
oToK

1675/1

ZAPRUDSKI OTOK

2

11913

11913

34520¢

2592015

DA

M2

7.

KUPAC KAUFLAND, GBP-
5287,71- It gradevinske dozvole

SLOBOSTINA JUG

BUZINSKI KREI

87/1

BUZIN

82/1

ODRA

E43

45838

45838

250,00 €

6.3.2015

DA

3.2
UPU BUZINSKI
KRET- RANDIRNI
KOLODVOR JUG

GRAD.DOZVOLA UP/I-361-03/15
01/143- ZA TRGOVACKI CENTAR
(%2-6)

BUZINSKI KRCI ZAPAD

CENTAR MALE PRIVREDE
SAVICA - SANCI

6178/1

GRAD ZAGRER

2219/1

HTNIAK

2E

440

440

122,50¢€

12.1.2015

NE

X1

2.10.

UGOVOR JE SKLOPUEN ZA
POSLOVNI OBJEKT | DIO
ZEMUISTA, KATASTAR |
ZEMUISNA KNJIGA NISU
USKLADENI A CUENA U
UGOVORU JE POSEBNO

ISKAZANA, UGOVOR JE UNESEN
| U POSLOVNE 2GRADE,
ZEMUA P=440 M2 -750.900,00
XN
POS. ZGRADA - TLOC. POV, 525
M2 - 1,852.300,00

RADNICKA-KOZARI PUT

24

SINISE GLAVASEVICA

1815/1

RESNIK

3087/1

RESNIK

73

7

215,00 €

7.5.2015

NE

M2

210,

GRADNJA DECATHLON ROBNE
KUCE,
PRODAVATEU JE PRAVNA
0SOBA, NUE POZNATO DA LI JE
U CUENI URACUNAT POV ILI SE
PLACA POREZ NA PROMET

2ITNJAK INDUSTRUA
SIEVER

Pl

SINISE GLAVASEVICA

1816/1

RESNIK

3087/1

RESNIK

IE

576

576

215,00 €

752015

NE

.10

GRADNJA DECATHLON ROBNE
XucE,
PRODAVATEL JE PRAVNA
0SQBA, NUE POZNATO DA LI JE
U CLIENI URACUNAT POV ILI SE
PLACA POREZ NA PROMET

HTNJAK INDUSTRUA
SIEVER

SINISE GLAVASEVICA

1817/1

RESNIK

1087/1

RESNIK

2

1389

215,00 ¢

7.5.2015

NE

M2

2.10.

GRADNJA DECATHLON ROBNE
KucE,
PRODAVATEL) JE PRAVNA
0S08BA, NUE POZNATO DA LI JE
U CIENI URACUNAT POV ILI SE
PLACA POREZ NA PROMET

JITNJAK INDUSTRUA
SIEVER

7

SINISE GLAVASEVICA

1819/1

RESNIK

3087/1

RESNIK

2E

422

a2

215,00 ¢

7.5.2015

NE

M2

2.10.

GRADMIA DECATHLON ROBNE
KUCE,
PRODAVATEL JE PRAVNA
QS0BA, NIUE POZNATO DA LI JE
U CUENI URACUNAT POV ILI SE
PLACA POREZ NA PROMET

2ITNIAK INDUSTRUA
SIEVER




PRIPOMENA

GRADNJA DECATHLON ROBNE

KUCE,
28 SINISE GLAVASEVICA 1819/2 RESNIK 087, RESN! PRODAVATEL JE PRAVNA ITNIAK INDUSTRUA
/ 3087/1 ESMIK 2 381 381 215,00 € 7.5.2015 NE M2 2.10. 1.2 1 OS0BA, NUE POZNATO DA LI JE SIEVER

U CHENI URACUNAT POV ILI SE
PLACA POREZ NA PROMET

GRADNJA DECATHLON ROBNE

KUCE,
29 SINISE GLAVASEVICA 1820/1 RESNIK 3087, RESNI PRODAVATEL! JE PRAVNA ZITNIAK INDUSTRUA
4 /1 ESNIK 13 947 947 215,00 € 752015 NE M2 2.10. 12 1 CSOBA, NUE POZNATO DA L IE SHVER
U CUENI URAEUNAT POV ILI SE
PLACA POREZ NA PROMET

GRADNJA DECATHLON ROBNE

XUCE,
30 SINISE GLAVASEVICA 1823/1 RESNIK 3087/1 RESNIK e i p-=
/ 3 2026 2026 215,00 € 752015 NE M2 2.10. 1 b GSOBA, NIE POZNATO DA LI JE SIEVER

U CUENI URACUNAT POV ILI SE
PLACA POREZ NA PROMET

GRADNJA DECATHLON ROBNE

Kude,
k1l SINISE GLAVASEVICA  |1825/5;1826, RESNIK 3087 RESA : PRODAVATELI JE PRAVNA 2TNIAK INDUSTRUA
i1826/7] n ESNIX 2 2742;197 2939 215,00 € 752015 NE M2 2.10. 12 1 AR NI OTRATODRLIN iy

U CENI URACUNAT POV ILI SE
PLACA POREZ NA PROMET

3018,
:nlsﬁ: 4?37‘;,:1 INTERSPAR
AVERUABUBRAVA: TRGOVALKI CENTAR
32 3016/12 | GRANESINA - UPU DUBRAVA .
DANKOVEEKA ms'.:u €5 4::432 DUBRAVA e 9454 9454 440,00 € 27.3.2014 NE MZINTERSPAR| L0 2.0 kin 1 crerss Th GapatIsEt DUBRAVA CENTA!
3016/14 485473 kin=0,44
INTERSPAR
AVENUA DUBMAVA - UPU DUBRAVA TRGOVACKI CENTAR
kE| i
DANKOVECKA 3001/2 GRANESINA 4857/ DUBRAVA 2 1846 73 160,12 € 432014 NE M2-NTERSPAR il 2.0 kin 1 prema LD G8P4391,08m2 DUBRAVA CENTAR
kin=0 44
1 LIDL; IZDANA GO UP/1-361-
34 ALEJA JAVORA 3263/9 RESNIK 8188/1 DUBRAVA 2 5659 5659 487,21€ 17.4.2015 DA M1 29, 3,0 kin IZDANA GRAD. | 03/14-01/290; DOPUNA GD | NOVI RETKOVEC SIEVER
DOZVOLA UP/1-361.03/15-01/83

Sukladno Zlanku 16. stavak 1. podstavak 5., glanku 57. stavak 1. i stavak 4., te &lanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine”, br. 78/15 - u daljnjem tekstu: ZPVN) dostavlja se izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena.
Ovaj dopuna izvatka izdaje u svrhu utvrdivanja tr2iine vrijednosti zemlji¥ta koje se nalazi na k.2. 3801/2 k.o. Rude? - trgovadki kompleksi. Predmetna nekretnina se prema Planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku Ljubljanska-Zagrebatka.

Pripominje se da je Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, sukladno &lanku 70. stavak 1. ZPVN-a, preuzelo podetne podatke o realiziranim kupoprodajama nckretnina za eNekretnine iz Evidencije prometa nekretnina porezne uprave. Obzirom da nije provedena potpuna
¢valuacija podataka u eNekretninama te du se jod uvijek ne izdaju izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena iz eNekretnina (1. 16. st.1 todka 5. ZPVN-a), ovaj izvadak ne predstavlja sve transakcije na promatranom ili usporedivom podrugju, veé samo one koje su struéne sluzbe Grada
Zagreba wspjele-pribaviti i evidentirati u zbirku kupoprodajnih cijena u dobroj vjeri i najboljermzmanju.

*Napomena : Kupoprodajne cijene sklopljene nakon 31. prosinca 2014. godine i koje su evidentirane u zbirci kupoprodajnih cijena, stupanjem na snagu Pravilnika o informacijskom sustavu irfifta nekreinina (NN 114715, 122/15) uskladene su sukladno odredbama

cl. 4. st. | tocka b. Pravilnika. Za zemljifta u cijelosti oporeziva porezom na dodanu vrijednost (PDV) prikazana je jedinicna vrijednost zemljifta iz ugovora o kupoprodaji bez obradunatog PDV-u, a u stupcu "PRIPOMENA" navedeno je da li je prodavatelj obveznik
PDV.a,

KLASA: 940-01/17-030/195
URBROJ: 251-14-03/004-17-3

Zagreb, 13. o2ujka 2017. Izradila: Jasminka Fabek, bacc.ing.traff. Odobrila: RuZa Lisac, dipl.ing.grad.



Odvjetnica MIRA MATUSKO BLAZEVIC

Hrvatska, Zagreb, Ul. Kneza Viseslava 11, tel: 461 1-169, tel/fax: 4611-198

QEPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE IMOVINU

GRADA GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO PRAVNE

I

[Primijeno: 17.03.2017 124 h

lKlasnﬁkacijska oznaka Ustrojsivena jedinica: |
9440711700172 251-14-01 POSLOVE | IMOVINU GRADA
Jrudzbeni broj: Prilozi Vrijednost
15173 Trg S. Radi¢a 1, 10000 Zagreb

" Na broj: Klasa: 944-07/17-001/2

T

3A0bRKD-8kGh9bX2BTe31Q

Predmet: BRANKO PERUSIC iz Jakovlja, Selnicka br. 4, OIB: 63197581794, zast. po:

sklapanje nagodbe u obliku javnobiljeZni¢kog akta radi isplate naknade za
350/1143 dijela z.k.¢. br. 1588/1 k.o. Vrapce

PODNESAK

X2, punomo¢ u spisu, prilozi

' Obavj?§tavamo Naslov da je Branko Perusi¢ iz Jakovlja, Selnicka 4, suglasan sa
procjenom vrijedposti nekretnina broj 8/66/2017 od 15. 3. 2017.g. izradenoj od strane Ing
ekspert 6'1-0-0- kQme_’l je 350/1143 dijela zemljista oznake z.k.¢. br. 1588/1 k.o. Vrapce =
procijenjeno u visini od 2.840.000,00 kn, te je voljan na ime naknade za tu nekretninu primiti

naprijed navedeni nov¢ani iznos.

. Branl:io Perusic¢ je ovlastio odvjetnicu Miru Matusko BlaZzevi¢ da u njegovo ime
sklopi sa Gradom Zagrebom nagodbu u obliku javnobiljezni¢kog akta s klauzulom ovrsnosti
te da u njegovo ime i za njegov racun primi cjelokupni iznos novéane naknade na svoj racun.

D ok az: cit. punomo¢ ovjerena od javnog biljeznika.

Broj ratuna odvjetnice Mire Matugk .
: - 0 Blazevi¢, otvorenog ko &
Zagreb je: ZeviC, g kod Zagrebacke banke d.d.,

HR76236000011(1545649.

D o k a z: preslik bankovne kartice.

S obzirom da se pred Opcinski
Perusica protiv Grada szgreba 113(‘&1}?38"}(? gradanskim sudom u Zagrebu temeljem tuzbe Branka
i EKRETNINA d. d kao pravnog sljedmka Getro d.d,




nakon primitka cjelokupnog iznosa naknade odre¢i se tuzbenog zahtjeva, s tim da svaka
stranka snosi svoj parnicni trosak.
Dok a z: cit. tuzba.

Predlaze se zakazati rociste radi sklapanja nagodbe.

U Zagrebu, 17. ozujka 2017.g. Branko Perusié, zast. po:
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢cinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 16.03.2017. 23:30

Katastarska op¢ina: 335606, VRAPCE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-56999/2009
Aktivne plombe: Z-6135/2011, Z-30476/2011, Z-59165/2012, Z-5350/2013, Z-35454/2014, Z-48272/2015, Z-342/2016, Z-343/2016, Z-

344/2016, Z-345/2016, Z-346/2016, Z-48010/2016, Z-50989/2016, Z-3116/2017

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 10201

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zeni|Sha Oznaka zemljista Primjedba
Egt?:e ) jutro | ¢hv m2
1: 1532/37 ORANICA U GRMLJU 323
2. 1555 ORANICA KRCEVINA 94
3. 1556 ORANICA KRCEVINA 781
4. 1588/1 ORANICA PESCENKA U RUDESU 1143
S: 1603/29 ORANICA U STAGLISCU 202
6. 1640/6  |ORANICA SIKARA 236
7. 164172 ORANICA U JARUNU 229
UKUPNO: 3008
B
Vlastovnica
Rbr. - Sadriaj upisa Primjedba
1. Vlasni¢ki dio: 1/1
GRAD ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 16.03.2017.

Zemljisnoknjizni 1zvadak (datum i vrijeme izrade) 17.03.2017. 11:55:17

Stranica: |




i NESLUZBENA KOPISA
e
REPUBL]K:HRVA’I'SKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 16.03.2017. 23:30
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: RUDES (Mbr. 335614)
Posjedovni list: 5403

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 GET NEKRETNINE D.O.0., ULICA LJUDEVITA POSAT/EKOG 5, SESVETE, HRVATSKA 80724491536
(KORISNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske s . | Posebni
ol 2 . - % . . |Povrsina/ Broj . L.
n | & | katastarske |Cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 3 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
380172 ZAGREBACKA AVENIJA 10429, 10
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Zagrebacka avenija 7 7596
DVORISTE 2833
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 10429

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.



PRESLIK I1Z G1S-a GRADA ZAGREBA
RADNI MATERIJAL ZA k.& k.o. Rudei
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PRESLIK IZ GIS-a GRADA ZAGREBA
RADNI MATERIJAL ZA k.&. ko. Rudes
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dokumentacija radi:utvrdenja i naknade Stete

TUZBA

I Tuzitelj moli Naslovni sud da ga u ovom postupku oslobodi placanja sudskih pristojbi,

buduéi da bi pla¢anje pristojbi ugrozilo materijalnu egistenciju tuzitelja i njegove obitelji.

Dokaz: sasluSanje tuZitelja, potvrda o imovnom stanju

1 DrugotuZenik je pravni slijednik trgovackog drustva GETRO d.o.o0. Sesvete, Ljudevita
Posavskog 5

Dokaz: izvadak iz sudskog registra

11 RjeSenjem Grada Zagreba, Opéina Trenjevka, komisije za uzimanje neizgradenog

gradevinskog zemljista iz posjeda prijasnjih vlasnka ili korisnika i davanju tog zemljista na
koristenje, br. UP/I-05/4-2810/1-78 od 19. 12. 1978. g. oduzeto je iz posjeda i koristenja
tadasnjih korisnika PeruSi¢ Juraja, strica tuZitelja i pok. Perusi¢ Mije, oca tuZitelja,
neizgradeno gradevinsko zemljiste u drustvenom vlasnistvu radi izgradnje naselje ,,Vrbani* i

to cijela tadasnja zk.€.br. 1588/1 k.o. Vrapée od 1143 &hy upisana u zk.ul. 4114, a koja je po
katastru odgovarala Cesticama k.¢.br. 3799, k.¢.br. 3880 te k.&.br. 3801 k.o. Rudes.

Dokaz: rjeSenje o deposedaciji —

rjeSenje o nasljedivanju iza pok. Perusi¢ Mije



Predniku tuzitelja pok. Miji PeruSicu deposedirana je k&.br. 3801 k.o. Rudes, Sto je
vidljivo iz &injenice da mu je rjeSenjem Opéinskog suda u Zagrebu br. R1-484/79 od 13.
lipnja 1979, g. utvrdena naknada za dio Cestice zk¢. br. 1588/1 k.o. Vrap&e u povr$ini od 350

¢hy te da je pok. Mijo Perudi¢ 1963, g. u postupku nove katastarske izmjere za k.o. Rude$
cvidentiran kao korisnik k.¢.br. 3801 k.o. Rudes. ‘

Dokaz: rjesenje Opcinskog suda u Zagrebu R1-484/79
uvjerenje pradskog ureda za katastar od 03. kolovoza 2005. g.

111 Dana 30. 06. 1997. g. tuzitelj je podnio zahtjev za povrat oduzete imovine k.¢.br. 3801
k.o. Rudes te s¢ postupak vodi kod Grada Zagreba, Gradski ured za imovinsko-pravne
poslove 1 imovinu Grada, pod brojem KLASA: UP/1-942-01/06-01/39, u kojem postupku do
danas nijc doneseno rjeSenje o zahtjevu tuzitelja.

Dokaz: preslika zahtjeva, po potrebi pribava upravnog spisa

Buduc¢i da do dana donoSenja Zakona o naknadi predmetno zemljiste, koje je
predstavljalo neizgradeno gradevinsko zemljiste, nije privedeno namjeni, odnosno do dana
stupanja Zakona o naknadi na snagu istime nije raspolagano, to je tuzitelj imao sukladno ¢&l.
17. Zakona o naknadi imao pravo da mu se predmetno zemlji$te vrati u vlasnitvo u naravi.

Dokaz: po potrebi vjeStacenje po vjestaku gradevinske struke.

v Medutim, dana 26. 03. 1998. g. dakle, nakon $to je tuZitelj ve¢ podnio zahtjev za
povrat, izmedu prvo i drugo tuzenika zaklju€en je kupoprodajni ugovor kojim je Grad Zagreb
kao prodavatel) prodao drugotuzeniku kao kupcu novoformiranu Cesticu oznake zk.¢.br.
1588/1 k.o. Vrapée povrsine 10.429,00 m2,a u koju je €esticu usao i dio ranije deposedirane
Cestice zk.C.br. 1588/1 k.o. Vrapce u povrsini od 683 ¢hv ili 2455 m2, odnosno po katastru je
u novoformiranu Cesticu k.€.br. 3801/2 k.o. Rudes usla i cijela k.¢.br. 3801 k.o. Rudes ( koja
se u meduvremenu cijepala na k.¢.br. 3801/1 te 3801/2).

Na navedenoj Cestici koja je predmet kupoprodajnog ugovora danas je izgraden
trgovacki centar GETRO.

Dokaz: Il ancks kupoprodajnom ugovoru od 26. 03. 1998. g. ( tuzitelj ne raspolaze
samim ugovorom pa predlaze da sud u tijeku postupka naloZi tuZenicima da ga
dostave u spis ),

parcelacijski claborat RN-2664/97,

ocevid na licu mjesta uz sudjelovanje vjestaka geodetske struke

Predmetni ugovor nije proveden u zemlji§noj knjizi, ali je drugotuzeni u katastru
upisan kao posjednik k.¢.br. 3801/2 k.o. Rudes

Dokaz: posjedovni list

\% Kako je ve¢ navedeno, u smislu €l. 17. Zakona o naknadi tuzitelju je pripa@alo pravo
na povrat predmetnog zemljista u naravi, buduci da se radilo o neizgradenom gradevinskom



semipstu koje do dana donodenja Zakona o naknadi nije privedeno namjeni, odnosno kojime
nije raspolagano doodana stupanja Zakona na snagu pa su tuZeni zakljucili kupoprodajni
nggovor od 2608 190K p protivno prisilnim propisima, a §to nisu smjeli uiniti sve dok se o
mi2iteljevom zahtjeva 7o poveat zemljista pravomoéno ne odluéi.

Takoder, ¢l 1. Zakona o zabrani prijenosa prava raspolaganja 1 koristenja odredenih
nekretning u o drudtvenom  vlasniStvu, zabranjen je prijenos nekretnina koje su postale
drugtveno viasnidtvo nntemelju u tom zakonu navedenih propisa u vlasni§tvo drugih osoba,
Jdo donodenja zakona o vin¢anju takvih nekretnina u vlasnistvo ranijih vlasnika, a koja zabrana

nije otpala donogenjem Zakona o naknadi.
Stoga je taknv ugovor protivan prisilnim propisima te, kao takav, mistav
Dokaz: kao gore, uvid u ¢l 17 st. 1.1 5. Zakona o naknadi

Buduéi da je predmetno zemljiste za koje je tuzitelj u roku podnio zahtjev za povrat
udlo u sastav novolormirane Cestice zk.¢.br. 1588/1 k.o. Vrapce, odnosno k,¢.br. 4801/2 k.o.
Rudes na kojem je izgraden (GETRO®, to njegovo vracanje u vlasniStvo tuZzitelju viSe nije
moguée pa tuzitel), kao posljedicu nezakonitog raspolaganja zemljiStem od strane Grada
Zagreba, trpi malerijalnu Stetu u visini vrijednosti predmetnog zemljista.

Tuzitel) vrijednost navedenog zemljista procjenjuje u iznosu od najmanje 305
curo/m2, a kolika je procijenjena vrijednost zemljiSta u upravnom postupku .
(350 ¢hv x 3.597-1258.95 m2 x 305 euro/m2= 383.979,75 euro, odnosno 2.849.129,70 kn )

Dokaz: viestacenje po vjeStaku ovlastenom za procjenu zemljista

VI Budu¢i je prvotuzenik pred ¢ijim se uredom za imovinsko-pravne poslove i imovinu
Grada vodio postupak povrata znao za Cinjenicu da je tuZitelj pravovremeno podnio zahtjev,
to je nezakonitom prodajom tog zemljista tuzitelju uzrokovao $tetu pa se predlaze Naslovnom
sudu donijeti sljedecu

PRESUDU

I Utvrduje se da je niStav kupoprodajni ugovor od 26. 03. 1998. g. u dijelu u kojem je
prvotuZeni Grad Zagreb, Trg Stjepana Radi¢a 1, prodao GETRO-u d.o.0. Sesvete, Ljudevita
Posavskog 5, predniku drugotuzenika GET NEKRETNINE d.d. Sesvete, Ljudevita Posavskog
5, dio zk.&.br. 1588/1 k.o. Vrapée, povriine 10.429,00 m2, a koji dio odgovara nekadasnjoj
k.¢.br. 3801 k.o. Rude$ povrsine 350 ¢hv.

II NalaZe s¢ prvotuzeniku Grad Zagreb, Trg Stjepana Radi¢a 1 da tuzitelju Branku
PeruSicu iz Jakovlja, Selnicka 4, isplati iznos od 2.849.129,70 kn sa zakonskom zateznom
kamatom tekucom od dana dono$enja prvostupanjske presude do isplate, kao 1 nadokandi
prouzro€eni parni¢ni trofak sa zakonskom zateznom kamatom tekuéom od dana donosenja
prvostupanjske presude do isplate.

Zagreb, 31. 12.2010. g.




BRANKO PERUSIC iz Jakovlja, Selnicka br. 4, OIB: 63197581794

PUNOMOC

kojom ja, Branko Perusi¢, ovlas¢ujem odvjetnicu Miru Matusko Blazevi¢ iz Zagreba,
Kneza ViSeslava 11, OIB: 55232321592 da u moje ime mozZe sukladno djelomi¢nom rjesenju
Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu Grada, Sektora za
upravno-pravne poslove, Odjela za naknade i izvlastenja, Sredi$njeg odsjeka Klasa: UP/I-942-
01/14-01/8, Ur.br: 251-14-11/104-16-25 od 6. 12. 2016.g. sklopiti sudsku nagodbu ili
nagodbu u obliku javnobiljezni¢kog akta, s klauzulom ovrsnosti, temeljem koje Grad Zagreb
preuzima obvezu isplatiti Branku Perusi¢u naknadu za 350/1143 dijela z.k.¢. br. 1588/1 k.o.
Vrapce te je takoder ovlasc¢ujem da u moje ime 1 za moj raCun moZe primiti na svoj raéun
cjelokupni iznos naknade koju Grad Zagreb isplaéuje temeljem tako sk10pljene nagodbe za

z.k.¢. br. 1588/1 k.o. Vrapce.

U Zagrebu, 16. ozujka 2017.g.
Branko Perusic¢

me j?q/aof/f/‘

Ja, Javni biljeznik JOZICA MATKO-RUZDJAK iz Zagreba, Kneza ViSeslava 2,
potvrdujem da je stranka:

BRANKO PERUSIC, OIB 63197581794, Jakovlje, Selnitka 4, &iju sam
istovjetnost utvrdila uvidom u osobnu iskaznicu broj 103684347 izdanu od PP

Zapresic,

u mojoj nazo¢nosti vlastoru¢no potpisao ispravu.

Potpis na ispravi je istinit.

Temeljem ¢l. 77. st. 4. ZIJB pri ovjeri potpisa javni biljeZnik nije odgovoran za
sadrZaj pismena niti je duzan ispitivati da li su sudionici ovlasteni za taj posao.
Javnobiljeznitka pristojba za ovjeru po Tbr.11 st4 ZJP napla¢ena u iznosu od 10,00 kn. Biljezi

naljepljeni i poni3teni na ispravi koja ostaje u arhivi.
Javnobiljeznitka nagrada po €1.19 PPJT zaratunata u iznosu od 30,00 kn. Zaratunat PDV u iznosu

od 7,50 kn.
I BILJE
JOZI A MATKO-

BROJ: OV-1328/17
U Zagrebu, 16.03.2017.

ZA JAVNOG BlLJEZ
PRISJEDNIK

BOJAN RUZDJAK
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GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE I IMOVINU
GRADA
SluZba za vrednovanje nekretnina
Vodnikova 14

KLASA: 940-01/17-021/46
URBROIJ: 251-14-03/005-17-8
Zagreb, 21. ozujka 2017.

Odjel za pripremu zemljista za gradnju
Trg Stjepana Radica 1

Predmet: GETRO d.o.0., z.k.¢. 1588/1 k.o. Vrapce
- mi$ljenje Procjeniteljskog povjerenstva, dostavlja se

Veza Klasa: 944-07/17-001/2

U privitku dopisa dostavljamo Vam zapisnike Procjeniteljskog povjerenstva, sa 9.
sjednice odrzane 9. oZzujka 2017. godine i 11. sjednice odrzane 20. ozujka 2017. godine.

S postovanjem,

\ -‘O ~4q ’}"-.'G‘JlN%\:\"},
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE I IMOVINU
GRADA
Sluzba za vrednovanje nekretnina

KLASA: 940-01/17-020/11
URBROJ: 251-14-03/007-17-2
Zagreb, 20. ozujak 2017.

ZAPISNIK

11. sjednice Procjeniteljskog povjerenstva sastavljen 20. ozujka 2017. god. u sobi 106, Gradskog
ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada, Vodnikova 14.

Zapoceto u 13:40 sati.
Nazodni:
Za povjerenstvo:
Harun Omerbasié, predsjednik Povjerenstva
Nikola Ani¢, zamjenik predsjednika

Dubravko Ranilovi¢, ¢lan Povjerenstva
Tomislav Besirevi¢, ¢lan Povjerenstva

LN —

Zapisnicar:

Zeljka Firic

NOVI ELABORATI:

1. Autobusno okretifte Mikuli¢i ( Klasa: 940-01/17-021/44) — davanje midljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. 23/2017-22949/P izradenog u velja¢i 2017. god. od
tvrtke lvne gradevina d.o.0. za zemljiste oznake z.k.¢. 3898/3 k.o. Sestine, povriine 529 m’
(nastala od z.k.¢. 3898/1 k.o. Sestine), a odgovara dijelu k.¢. 5334 k.o. Sestine.



6.

Ulica Platana 31a ( Klasa: 940-01/17-021/38) — davanje misljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata br. 17/02/2017 izradenog u velja¢i 2017. god. od tvrtke Ivne
gradevina d.o.o. za nekretnine oznake k.¢. 8575/179 k.o. Dubrava (z.k.c. 3252/263 k.o.
Resnik), kuca sa zemljistem na adresi Ulica platana 31a.

Veliki potok ( Klasa: 940-01/17-021/47) — davanje misljenja o uskladenosti procjembenog
elaborata izradenog u velja¢i 2017. god. od stalnog sudskog vjestaka za gradevinu i procjenu
nekretnina Sanje Loine Matancevi¢ za 117/698 dijela zemljista oznake z.k.€. 2459 k.o.
Sestine ( zk.ul.6500 ) ukupne povriine 698 m® (novoformirana z.k.&. 2459/3 i 2459/4 obje

k.o. Sestine), u svrhu potpunog izvlaitenja.

Veliki potok ( Klasa: 940-01/17-021/52) - davanje misljenja o uskladenosti procjembenog
elaborata izradenog u veljaci 2017. god. od stalnog sudskog vjestaka za gradevinu i procjenu
nekretnina Gordane Derkovi¢ za 190/1457 dijela zemljista oznake z.k.¢. 2608/1 k.o. Sestine
( novoformirana z.k.¢. 2608/10, povrsine 190 m® k.o. Sestine, a koja po katastru nekretnina
odgovara k.¢. 2895/2, povrsine 69 m’, k.¢. 2896/2, povrsine 54 m” i k.&. 2896/3, povrsine 75
m?, sve k.o. Mikulié¢i), u svrhu potpunog izvlaitenja.

Veliki potok ( Klasa: 940-01/17-021/55) - davanje misljenja o uskladenosti procjembenih
claborata (2 kom.) izradenih u velja¢i 2017. god. od stalnog sudskog vjestaka za gradevinu i
procjenu nekretnina Mirka Hvale za 65/1338 dijela zemljiste oznake z.k.¢. 2568/5 k.o.
Sestine (novoformirana z.k.&. 2568/21, k.o. Sestine, za katastar novoformirana k.¢. 4204/37
k.o. Mikuli¢i) i 37/1122 dijela z.k.¢. 2588/3, (novoformirana z.k.¢. 2588/20 k.o. Sestine, za
katastar novoformirana k.¢. 4160/79 k.o. Mikuliéi), u svrhu potpunog izvlastenja.

Ulica Kozjak rekonstrukcija prometnice ( Klasa: 940-01/16-021/157) - davanje misljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata izradenog u velja¢i 2017. god. od sudskog vjeStaka
Gorana Rukavine d.i.a. (AREA ARTE d.o.o. Zagreb) za 32/627 dijela z.k.€. 7961 upisane u
zk.ul. 7238 k.o. Grad Zagreb (novoformirana z k.. 7961/3 povriine 32 m2) koja u
katastarskom operatu odgovara k.¢. 1649/2 i 1650/2 k.o. Maksimir, u postupku osiguranja

dokaza. J

Ulica Roberta Skrnjuga-servisna ( Klasa: 940-01/ 17-021/54) — davanje misljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. 6/71/2017 izradenog u oZujku 2017. god. od tvrtke
Ing ekspert d.o.o. za zemljiste oznake zk.¢. 3085/1, 3082/3, 3078/2. 3078/3, 3084/4, 3053/6,
3053/7, 3075/3, 3088/16, 3088/15, 3087/14, 3087/16, 3081/13, 3080/8, 3078/15, 3073/29,
3073/31, 3073/32, 3078/14, 3083/6, 3083/7 k.o. Resnik.

Getro (Klasa: 940-01/17-021/46) - davanje misljenja o uskladenosti procjembenog elaborata
br. 8/66/2017 ( nova procjena) izradenog od tvrtke Ing ekspert d.0.0. u oZujku 2017. god. za
1259/4111 m2 dijela zemljista oznake z.k.&. 1588/1 k.o. Vrapée.

. Rotor Remetinec ( Klasa: 940-01/17-021/53) — davanje misljenja o uskladenosti

procjembenih elaborata br. 005-2017 do 008-2017 (4 kom.) izradenih u velja¢i 2017. god.
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od tvrtke Rudimentum d.o.o0. za zemljiste oznake z.k.¢. 726, z.k.¢. 738/2, z.k.¢. 732/3, z.k.C.
731/3, sve k.o. Blato novo sukladno parcelacijskom elaboratu RN-1472/2012 k.o. Blato.

DOPUNE ELABORATA:

1. Tocka dopune: Drudtveni dom Gajevo ( Klasa: 940-01/16-021/263) - davanje misljenja o
uskladenosti dopune procjembenog elaborata br. 57/556/2016 izradene u ozujku 2017. god.
(osnovni elaborat je izraden u studenom 2016. god.) od tvrtke Ing ekspert d.o.o. za dijelove
zemljiSta oznake: z.k.C. 1661/348, 1661/349, 1661/350, 1661/351 1 1661/352 sve k.o.
Vrapée, povrsine 885 m’ (negativno misljenje na 47/16 sjednici).

2. Tocka dopune: Ivana Brkanoviéa 3-stan ( Klasa: 940-01/17-021/33) - davanje misljenja o
uskladenosti dopune procjembenog elaborata br. 04/02/2017 izradene u ozujku 2017. god.
(osnovni elaborat je iz veljate 2017. god.) od tvrtke Ivne gradevina d.o.o. za stan na adresi
Ivana Brkanoviéa 3, k.¢. 3661/47 k.o. Sesvete, z.k.¢. 3661/108 k.o. Sesvete novo (negativno

mis§ljenje na 7. sjednici).

3. Tocka dopune: Dunjevac 15c-stan ( Klasa: 940-01/17-021/33) — davanje misljenja o
uskladenosti dopune procjembenog elaborata br. 01/02/2017 izradene u oZujku 2017. god.
(osnovni elaborat je izraden u veljaci 2017. god.) od tvrtke Ivne gradevina d.o.o. za stan na
adresi Dunjevac 15c¢, k.¢. 1512/1 k.o. Crnomerec, z.k.¢. 545/36 k.o. Grad Zagreb (negativno

misljenje na 7. sjednici).

Novi elaborati: 13 kom.
Dopune elaborata: 3 kom.

Povjerenstvo je donijelo slijedece zakljucke:

Tocka 1.
Povjerenstvo prihvaéa elaborat.
Zakljucak je prihvaéen jednoglasno.

Tocka 2.
Povxger.enstvo ne prihvaca elaborat iz razloga $to nisu realno navedena obiljezja kuce (gradevine)
koja bitno utjetu na vrijednost kuée, a time i na vrijednost nekretnine (zemljiste i kuca).
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Iz stru¢nog misljenje stati¢ara vidljivo je da su odteceni konstruktivni dijelovi kuce te gradevinu nije
ekonomski isplativo sanirati. Obzirom na dokumentaciju (misljenje stati¢ara i fotografije kuce)
kojom raspolazemo zakljuCujem da je za procjenu vrijednosti nekretnine potrebno primijeniti
troSkovnu metodu, a ne poredbenu metodu koja je koristena u izradi ovog procjembenog elaborata.
Zakljucak je prihvacden jednoglasno.

Tocka 3.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.
Zakljucak je prihvacen jednoglasno.

Tocka 4.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.
Zaklju¢ak je prihvaéen jednoglasno.

Tocka 5.
Povjerenstvo prihvaca elaborate.
Zakljucak je prihvaéen jednoglasno.

Tocka 6.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.
Zakljuéak je prihvacen jednoglasno.

Tocka 7.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.

Zakljucak je prihvacen jednoglasno.

Tocka 8.

Povjerenstvo je procjembeni elaborat br. 8/66/2017 koji je izraden 1. oZzujka 2017. god. od tvrtke
Ing ekspert d.o.0. razmatralo na 9. sjednici koja je odrzana 9. ozujka 2017. god. i veé je prihvacen te
s¢ sada neée razmatrati.

Zakljucak je prihvaéen jednoglasno.

Tocka 9.

Povjerenstvo ne prihvaca elaborate iz razloga §to u elaboratima nema grafi¢kog prikaza &estice koja
Je predmet procjene, iz kojeg bi i bilo razvidno u kojim namjenama je smjestena predmetna Cestica
te da li se radi o djelu GUP-ovske ceste ili prosirenju. Vjestak nije zatraZio usporedive podatke za
izradu elaborata, te je koristio podatke koje je Sluzba za vrednovanje nekretnina izdala drugom
vjestaku (Zvonimir Ban, dipl. ing. grad.) i to u prosincu 2014, godine. U tom trenutku na snazi je
bila Uredba o procijeni vrijednosti nekretnina (Privremeni izvadak iz zbirke star cca 2,5 godine.).
Takoder nije jasno obrazloZenje na koji natin je vjestak utvrdio koeficijente iskoristivosti, na
temelju kojih provodi interkvalitativno izjednacenje.
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Trziste je promjenjivo te noviji podatci mogu pokazati drugu razinu cijena iz tog razloga vjestak je
trebao zatraZiti podatke od Sluzbe ili iz nekih drugih izvora koje je takoder potrebno prikazati u

elaboratima
Zakljucak je prihvaéen jednoglasno.

DOPUNE ELABORATA:

1.Tocka dopune:
Povjerenstvo prihvaéa dopunu elaborata.

Zakljucak je prihvaéen jednoglasno.

2.Tocka dopune:
Povjerenstvo prihvaéa dopunu elaborata.

Zakljucak je prihvaéen jednoglasno

3.Tocka dopune:
Povjerenstvo prihvaéa dopunu elaborata.

Zakljucak je prihvacéen jednoglasno

Dovrieno u 14:25 sati.

Za Procjeniteljsko povjerenstvo:

1. Harun Omerbagdi¢, dipl. oec. predsjednik Povjerenstva /M

2. mr. oec. Nikola Ani¢, ing. grad. zamjenik predsjednika /%fe

3. Dubravko Ranilovié, dipl. iur. ¢lan Povjerenstva 2 K
4. Tomislav BeSirevié, dipl. oec. ¢lan Povjerenstva m\ ‘f E_\ =

' |
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE I IMOVINU
GRADA
Sluzba za vrednovanje nekretnina

KLASA: 940-01/17-020/9
URBROJ: 251-14-03/007-17-2
Zagreb, 9. ozujak 2017.

ZAPISNIK

9. sjednice Procjeniteljskog povjerenstva sastavljen 9. oZujka 2017. god. u sobi 106, Gradskog
ureda za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada, Vodnikova 14.

ZapocCeto u 13:35 sati.
Nazo¢ni:
Za povjerenstvo:
Harun Omerbasi¢, predsjednik Povjerenstva
Nikola Ani¢, zamjenik predsjednika
Dubravka-Petra Lubin, ¢lan Povjerenstva

Dubravko Ranilovi¢, ¢lan Povjerenstva
Tomislav Besirevi¢, ¢lan Povjerenstva

I Y S

Zapisnicar:
Zeljka Firic
Povjerenstvo konstatira dnevni red i odgada tocku dnevnog reda 4. Trnjanska Savica.a uvritava
tocku Rotor Remetinec.

Povjerenstvo je suglasno sa novim dnevnim redom.

NOVI ELABORATI:




. GROBLJE GAJ URNI (Klasa: 940-01/16-021/254) — davanje misljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata br. 01PJP-Z(G/04/2016 izradenog u listopadu 2016. god. od tvrtke
Ivne gradevina d.o.o. za zemljiste oznake z.k.¢. 8337/4, povrsine 5340 m’, oranica Kameniti
Stol, odnosno k.¢. 3204/3 k.o. Graani, povrine 5340 m’

. RATARSKA 11-POSLOVNI PROSTOR (Klasa: 940-01/17-021/31) — davanje misljenja
o uskladenosti procjembenog elaborata br. TD:012-PP-RATARI11-GZG/17 izradenog u
sije¢nju 2017. od tvrtke Veridon d.o.0. za poslovni prostor u prizemlju uli¢ne zgrade
Ratarska ulica 11, povriine 50,07 m’.

. SAJKO VERONIKA I DRAGUTIN (Klasa: 940-01/17-021/40) — davanje misljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. 99/688/2016 izradenog u veljaci 2017. god. od
tvrtke Ing ekspert d.o.o. za zemljiste oznake zk.¢. 1626/64, upisana u z.k.ul. 5496 k.o.
Remete, odnosno novoformirana z.k.¢. 1626/2 k.o. Remete, povriine 2089 m? sukladno RN-

2842/2016 k.o. Maksimir.

. ROTOR REMETINEC ( Klasa: 940-01/17-021/53) — davanje misljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata br. 009-2017 izradenog u velja¢i 2017. god. od tvrtke Rudimentum
d.o.0. za zemljiste oznake z.k.¢. 739/10 k.o. Blato novo, povr§ine 2200 m’. Nekretnina je
ve¢ procjenjivana od strane tvrtke Ing Ekspert d.o.o. te su elaborati bili razmatrani na prvoj i
petoj sjednici ( dopuna elaborata prihvacena je na petoj sjednici.

. GETRO (Klasa: 940-01/17-021/46) - davanje misljenja o uskladenosti procjembenog
elaborata br. 8/66/2017 izradenog od tvrtke Ing ekspert d.o.0. u ozujku 2017. god. za
1259/4111 m? dijela zemljista oznake z.k.¢. 1588/l k.o. Vrapce.

. ZICARA (Klasa: 940-01/1-021/50) — davanje misljenja o uskladenosti procjembenih
elaborata br.01PJP-ZG/06/2017 - 39PJP-ZG/06/2017 (39 elaborata) i elaborata br. 40-PJP-
Z2G/05/2017- 59PIP-ZG/05/2017 (19 elaborata) izradenih u velja¢i 2017. god. od tvrtke Ivne
gradevina d.o.0. u svrhu otkupa zemljidta u trasi nove Zicare.

. CUPOVZ-HAJDIC (Klasa: 940-01/ 16-021/171) — davanje misljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata br.01/17 izradenog od stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i
procjenu nekretnina Maria Rozi¢ za zemljite na z.k.¢. 476/1, dio z.k.¢. 532, dio zk.¢. 638,
zk.¢. 675, z.k.& 718/1 k.o. Resnik i z.k.¢. 473 i zk.& k.o. Resnik i nekretnine: zk.¢. 475
z.k.¢. 531, zk.¢. 674 k.o. Resnik, u svrhu izvlastenja.



DOPUNE ELABORATA:

1. Tocka dopune: Bakarska 10 (Klasa: 940-01/16-021/267) - davanje misljenja o uskladenosti
dopune procjembenog elaborata br. 01/11/2016 izradene u veljaci 2017. god (osnovni
elaborat je iz studenog 2016. god.) od tvrtke Ivne gradevina d.o.o. za nekretninu oznake
z.k.C. 5676/428, stambena zgrada u Zagrebu, Bakarska ulica 10 i dvoriste, povrSine 108 m2,
upisana u z.k.ul. 50046 k.o. Grad Zagreb, odnosno za katastar zemljiSta oznatena kao k.¢.
3757, povrsine 98 m2 k.o. TreSnjevka (negativno misljenje na 3. sjednici).

2. Tocka dopune: Munis (Klasa: 940-01/17-021/30) - davanje misljenja na ocitovanje tvrtke
Ing ekspert d.o.0. na negativno misljenje Procjeniteljskog povjerenstva sa 6. sjednice.

Novi elaborati: 7 kom.
Dopune elaborata: 2 kom.

Povjerenstvo je donijelo slijedece zakljucke:

Tocka 1.

Povjerenstvo ne prihvaca elaborat iz razloga $to vjestak u postupku statisti¢ke obrade izbacuje 27
nekretnina niZe razine cijena i odlu¢uje se za vidu razinu cijene - navedeno ni¢im ne obrazlaze s
obzirom na namjenu zemlji§ta Z2. Povjerenstvo je misljenja da postoji nelogi¢nost u samoj
statistitkoj obradi pojedina¢nih kupoprodajnih cijena.

Zakljucak je prihvacen jednoglasno.

Tocka 2.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.
Zakljutak je prihvacen jednoglasno.

Tocka 3.
Povjerenstvo prihvaéa elaborat.
Zakljucak je prihvaéen jednoglasno.

Tocka 4.

Povjerenstvo ne prihvaca elaborat iz razloga §to vjeStak nije zatrazio usporedive podatke za izradu
claborata te je koristio podatke koje je Sluzba za vrednovanje nekretnina izdala drugom vjestaku
(Zvoni.r-nir Ban, dipl. ing. grad.) i to u prosincu 2014. godine. U tom trenutku na snazi je bila Uredba
f) procijeni vrijednosti nekretnina (Privremeni izvadak iz zbirke star cca 2,5 godine.). Podatci iz tog
1zvatka nisu usporedivi sa predmetnom nekretninom, manjeg su koeficijenta iskoristivosti nego $to
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je propisano za predmetnu nekretninu i ne moZe se provesti interkvalitativno izjednacenje
koeficijenta.

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju razvidno je da se predmetna ¢estica proteze kroz dvije
namjene: mjefovitu pretezito poslovnu (M2) i poslovnu namjenu (K1), te je u obuhvatu dva UPU-a
( Savski park istok 1 Remetinec rotor-zapad).

Ujedno nije jasno kako je u elaboratu vjestak utvrdio koeficijent 1.0 (prema UPU-ima propisani su
za K1 kin=2,0 1 za M2 kin=4.5).

Takoder vjestak nije to¢no naveo dan kakvoce, isti je prije ishodenja dozvole, a ujedno radi se o
prodirenju Jadranske Avenije sukladno parcelacijskom elaboratu RN-1472/12 k.o. Blato.

Zaklju¢ak je prihvacen jednoglasno.

Tocka 5.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.
Zakljucak je prihvacen jednoglasno.

Tocka 6.
Povjerenstvo prihvacéa elaborate.
Zakljucak je prihvacen jednoglasno.

Povjerenstvo je misljenja da se elaborat ne mozZe prihvatiti iz razloga 3to su iste nekretnine ve¢ bile

procjenjivane, a elaborat razmatran na 43. sjednici 2016. god. i isti je prihvaéen od strane ¢lanova

Povjerenstva.
Obzirom da je procjene izradivao isti vjeStak Mario RoZi¢,dipl.ing.grad. nije jasno zasto je u

elaboratima utvrdena razli¢ita kakvoca zemljista.
Zakljucak je prihvacen jednoglasno.

DOPUNE ELABORATA:

1.Tocka dopune:
Povjerenstvo prihvac¢a dopunu elaborata.
Zakljucak je prihvacéen jednoglasno.

2.Tocka dopune:

Povjerenlstvo ne prihvaca dopunu elaborata ( br.86/676/2016) tj, ogitovanje tvrtke Ing ekspert d.o.o.
fm negativno misljenje Povjerenstva sa 6. sjednice iz razloga $to s obzirom na Sarolike transakcije u
izvatku za namjenu G nije logo¢no da bi trzisna vrijednost nekretnine od 2012. do pocetka 2017.
pala za 300 % na promatranom podru¢ju. Nacelnom odredbom ¢&lanka 57. stavak 6. Zakona o
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procjeni vrijednosti nekretnina (u daljnjem tekstu: ZPVN-a) podaci ne mogu biti stariji od 4 godine
u odnosu na dan vrednovanja, no u njemackoj praksi koriste se kupoprodajne cijene iz proteklog
razdoblja od pribliZno éetiri godine, pa je i u Pravilniku i Zakonu propisana takva norma, premda i
kupoprodajne cijene iz starijeg razdoblja mogu biti svrhovite (pogotovo kada se radi o
nekretninama koje su sli¢nih ili istih tehnickih karakteristika).

Nadalje, koeficijent iskoristivosti koji je utvrden za procjenjivanu nekretninu je 1,2 — medutim,
prema GUP-u trebalo je uzeti najvii Ki, a on je za to podruéje 2.0, $to takoder odreduje i ¢lanak 11.
stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Zakljucak je prihvacen jednoglasno

Dovrseno u 14:50 sati.

Za Procjeniteljsko povjerenstvo:

1.  Harun Omerbasi¢, dipl. oec. predsjednik Povjerenstva

-
2.  mr. oec. Nikola Ani¢, ing. grad. zamjenik predsjednika % ,g’
/

7 ", L
3. Dubravka-Petra Lubin, dipl. ing. arh. ¢lanica Povjerenstva @\ﬂ

il ATl Bouse. . 5
4. Dubravko Ranilovi¢, dipl. iur. ¢lan Povjerenstva 5

Tomislav BeSirevié, dipl. oec. ¢lan Povjerenstva h"\ i

n
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REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB ing Bkgggﬂ e

% GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
i PRAVNE POSLOVE I IMOVINU GRADA Skét““ jgffg;”
Zagreb, Trg Stjepana Radica 1

KLASA: 944-07/17-01/2
URBROI: 251-14-01/055-17;L9/4/1
Zagreb, 21. ozujka 2017.

ING EKSPERT d.o.o.
Skrl¢eva 39
10000 Zagreb

PREDMET: Procjena trzisne vrijednosti 350/1143 dijela nekretnine oznacene kao
z.k.¢. 1588/1 k.o. Vrapée, ukupne povrsine 1143 chv

VEZA: Procjembeni elaborat br. 8/66/2017

Vezano na procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine u prilogu dostavljamo
Zapisnik KLASA: 940-01/17-020/11, URBROJ: 251-14-03/007-17-2, sa 11. sjednice
Procjeniteljskog povjerenstva, odrzane 20. ozujka 2017. i Zapisnik KLASA: 940-01/17-020/9,
URBROJ: 251-14-03/007-17-2, sa 9. sjednice Procjeniteljskog povjerenstva, odrzane 9. oZujka
2017., te molimo da se ocitujete na zakljucak Procjeniteljskog povjerenstva sa 11. sjednice,
- ) usvojen pod to¢kom 8. u kojem je navedeno da je Povjerenstvo procjembeni elaborat br.

8/66/2017, koji je izraden 1. ozujka 2017. od tvrtke Ing. ekspert d.o.o. razmatralo na 9. sjednici
koja je odrzana 9. oZzujka 2017. i ve¢ je prihvaéen te se sada nece razmatrati novodostavljeni

elaborat izraden 15. ozujka 2017.
Takoder molimo da uz ocitovanje dostavite i originalni primjerak procjembenog

elaborata od 1. ozujka 2017.

Molimo za Zurnost.

PR E}z IK
Damir Fasi¢, dipl. iur.
. "’71(




LRAU LALSCD
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE | IMOVINU

o GRADA
-
E ifanal {Primljeno: 28.03.2017., 11:36h
In L o {Kiasifikacijska oznaka Ustrojsivena jedinica:
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Ing ekspert d.o.o. ! Jrudzbeni broj Prilozi vrijednost.
Skriteva 39, Zagreb 1378-17-16

OIB 99144587644, tel 01/233-7632, fax 01/231-6570
ing-ekspert@ing-ekspert.com, www.ing-ekspert.com '
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GRAD ZAGRESB,

Gradski ured za imovinsko - pravne poslove i imovinu Grada,
Trg Stjepana Radica 1, Zagreb
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Predmet: Otitovanje o zaklju¢ku Procjeniteljskog povjerenstva sa 11. sjednice, tocka 8

Postovani,

. Ing Ekspert je dana 01.03.2017. putem e-maila poslao PDF verziju procjembenog elaborata br.
8/66/2017 narutitelju; Gradskom uredu za imovinsko-pravne poslove; kontakt Mario Zivkovi¢, a isto je
poslano i Sluzbi za vrednovanje nekretnina istog gradskog ureda.

Dan kasnije, 02.03.2017., u 10:40 poslana je obavijest i narucitelju i Sluzbi da zanemare elaborat poslan
dan ranije te da ¢e vjeStak u 5to kra¢em roku dostaviti novu ispravljenu verziju elaborata. Procjeniteljsko
povjerenstvo je zasjedalo na 9. sjednici dana 02.03.2017. u 13:35, odnosno gotovo tri sata nakon

dostavljene obavijesti vjestaka da je predmetni elaborat povucen.

Radi navedenog, vjestak smatra da Povjerenstvo nije niti trebalo razmatrati elaborat na 9. sjednici.
Razmatranje ispravljenog elaborata na 11. sjednici trebalo je biti prvo, a ne ponovljeno razmatranje

elaborata.

Takoder je upitno razmatranje elaborata na 9. sjednici Povjerenstva, za elaborat koji nije ovjeren

potpisom i pe€atom vjestaka.

. U prilogu se nalaze ispisi e-mail poruka s navedenim datumima i vremenom slanja te prva stranica
zapisnika sa 9. sjednice Povjerenstva, gdje takoder pise vrijeme pocetka sjednice.

Ing Ekspert d.o.o.

Zagreb, 27.03.2037-

N\
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Subject: Re: Procjena Getro

From: Martin Istuk <mistuk@ing-ekspert.com>
Date: 2.3.2017. 10:40

To: mario.zivkovic@zagreb.hr

CC: vrednovanje@zagreb.hr

Postovani,

Pronadena je greska u izraCunu prilikom procjene vrijednosti nekretnine. Molim zanemarite prethodni
elaborat. Ispravljena verzija ¢e Vam biti poslana u sto kra¢em roku.

Pozdrav,

Martin IStuk, struc. spec. ing. aedif.

INg exsper

vjeitalenje, procjene, energetsko certificiranje i obnova zgrada, legalizacija
Skriceva 39, Zagreb

tel 01/233-7632

fax 01/231-6570

www.ing-ekspert.com

On 1.3.2017. 16:09, Martin IStuk wrote:

Postovani,

Saljem Vam procjembeni elaborat za procjenu zemljista, Getro, Zagrebacka.

Pozdrav,

Martin IStuk, struc. spec. ing. aedif.

‘;;‘L?!,’E_JE .

vjedtaCenje, procjene, energetsko certificiranje i obnova zgrada, legalizacija
Skriceva 39, Zagreb

tel 01/233-7632

fax 01/231-6570

www.ing-ekspert.com

27.3.2017. 11.0¢



Ing eksper

Ing ekspert d.o.o.

Skriceva 39, Zagreb

OIR 99144587644, tel 01/233-7632, fax 01/231-6570
ing-ekspert@ing-ekspert.com, www.ing-ekspert.com

GRAD ZAGREB,
Gradski ured za imovinsko - pravne poslove i imovinu Grada,
Trg Stjepana Radica 1, Zagreb

Predmet: Otitovanje o izradenom procjembenom elaboratu

Postovani,

Ing Ekspert je dana 01.03.2017. putem e-maila poslao PDF verziju procjembenog elaborata br.
8/66/2017 narucitelju; Gradskom uredu za imovinsko-pravne poslove; kontakt Mario Zivkovi¢, a isto je
poslano i SluZbi za vrednovanje nekretnina istog gradskog ureda.

Dan kasnije, 02.03.2017., poslana je obavijest narutitelju i SluZbi da zanemare elaborat poslan dan
ranije, radi pogreske pri izradi elaborata, te da ¢e vjeStak u Sto kracem roku dostaviti novu ispravljenu

verziju elaborata.

Navedena pogreska odnosi se na odabir usporedivih nekretnina, odnosno na krajnju utvrdenu jedini¢nu
cijenu zemljista za koju je vjeStak misljenja da nije ispravno utvrdena te je niZa od oCekivane. Vjestak je
pogresku naumio ispraviti na nacin da zatrazi dopunu zbirke sa kupoprodajama zemljidta istih obiljezja
na podrudju cijeloga grada, medutim iskljucivo za ona zemljidta koja se odnose na vece trgovacke centre.

Prvotna zbirka u povu€enom elaboratu sadrZavala je nekretnine mje3ovite namjene u krugu od otprilike
2,2 km od predmetne nekretnine. lako te nekretnine svojim obiljeZjima odgovaraju predmetnoj
nekretnini, vjeStak je zaklju¢io da prema stvarnom nacinu koriStenja nisu idealne za usporedbu te je
odlucio nadopuniti zbirku prema navedenom.

U nadopunjenoj zbirci, od 34 navedene, tri kupoprodaje su bile duplikati ve¢ navedeni u prvotnoj zbirci,
29 kupoprodaja je imalo premali koeficijent iskoristivosti te nije bilo moguce provesti interkvalitativno
izjednacenje, dok su preostale dvije kupoprodaje imale preveliku cijenu.

Radi navedenog, u krajnji korak analize bile su ukljuCene samo kupoprodaje iz prvotne zbirke. Pritom je
$ama analiza izradena na drugadiji natin te je procijenjena veca cijena nego u povutenom elaboratu, a
za koju vjeitak smatra da predstavlja stvarnu trZiSnu vrijednost zemljista.

Z“/ ) Ing Ekspert d.o.o.
) | = Zagreb, 03.04.2017.




Odvjetnica MIRA MATUSKO BLAZEVIC

Hrvatska, Zagreb, Ul. Kneza Viseslava 11, tel: 4611-169, tel/fax: 4611-198

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO PRAVNE
POSLOVE I IMOVINU GRADA

Trg S. Radica 1, 10000 Zagreb

Na broj: Klasa: 944-07/17-001/2

Predmet: BRANKO PERUSIC iz Jakovlja, Selnicka br. 4, OIB: 63197581794, zast. po:

sklapanje nagodbe u obliku javnobiljeznickog akta radi isplate naknade za
350/1143 dijela z.k.¢. br. 1588/1 k.o. Vrapce

PODNESAK

X2, punomo¢ u spisu, prilog

U prilogu ovog podneska dostavljamo u spis Elaborat procjene vrijednosti nekretnine -
dio z.k.¢. br. 1588/1 k.o. Vrapce, upisano u zk. ul. br. 10201 k.o. Vrapce, po katastru dio k.¢.
br. 3801/2 k.o. Rude$ od 22. 3. 2017.g., izraden od strane mr.sc. Melite Bestvina, d.i.g., REV,
stalnog sudskog vjestaka i procjenitelja, a prema kojoj je trzisna vrijednost 1 m2 predmetnog
zemljista procijenjena u visini od 305.71 EUR. odnsno 1259 m2 u visini od 2.850.000.,00 kn.

Iz istog elaborata prizilazi da je procjena 8/66/2017 od 15. 3. 2017.g. izradena od
strane Ing ckspert d.o.o. kojom je 350/1143 dijela zemljiita oznake z.k.¢. br. 1588/1 k.o.
Vrapce procijenjeno u visini od 2.840.000,00 kn u cijelosti zakonita te predlazemo sukladno
toj procjeni od 15. 3. 2017.g. sklopiti nagodbu.

U Zagrebu, 27. ozujka 2017.g. Branko Perusi¢, zast. po:

__ODVJETNICA
. MATUS s "’145.7:-'\!:6
wava 11
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RUDIMENTUM d.o.o.

== Zogreb, Vinogiad: 39

=SS OB 07589380708
ELABORAT

Br.018-2017
PROCJENE VRIJEDNOST] NEKRETNINE

Gradevinsko zemljiste,
dio z.k.C.br. 1588/1 ko Vrapée, upisano u zk.ul. br. 10201 k.o. Vrapce,
po katastru dio k.¢.br. 3801/2 k o. Rudes

Adresa:
Zagrebacka avenija 7, Zagreb

Viasnik: Branko Perusig, Selnicka 4, Jakovlje (po zk evidenciji Grad Zagreb,
Trg Stjepana Radica 1, Zagreb)

Narugitelj: Odvjetnicki ured Mira Matusko BlaZevi¢, Kneza Viseslava 11, Zagreb

Zadztak procjene: PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Datum obilaska (kakvoc’e»stanja)
nekretnine je i dan vrednovanja:: 21 03.2017 g.
Datum izrade procjene ; 22.03.2017 g.

lzradila: mr.sc. Melita Bestvina, d.ig., REV, stalni sudski vjestak | procjenitelj
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Broj elaborala: 018-2017

Elaborat procjene trziSne vrilednosii
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1.1. OPCI PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI, SVRS! | PROCJENITELJU

PODACI O PROCJENI

Narucitelj procjene:

l

Odvjetnicki ured Mira Matusko Blazevi¢,
Kneza Viseslava 11, Zagreb

Adresa nekretnine:

Zagrebacka avenija 7, Zagreb

JE

Tip nekretnine, namjena:

Gradevinsko zemljiSte, gospodarska namjena {poslovna
namjena K1)

Zemljiéno knjizni ulozak:

10201 k.0. Vrapte

1N

Podulozak:

Zemljisno knjizna cestica:

dio z.k..br. 1588/1 k.0. Vrapce

Katastarska cestica:

1259/10429 dijela k.C.br. 3801/2

Katastarska opcina: Rude$
Povrsina nekretnine ( m* ): 1.259,00
Trzisna vrijednost nekretnine: | 2,850.000,00 kn neto

1 B |

Ime procjenitelja,
broj sudskog ovlastenja:
(stalni sudski vjestak)
broj sudskog ovlastenja:
(stalni sudski procjenitelj)
Naziv tvrike,
broj sudskog ovlastenja:

mr.sc. Melita Bestvina, d.i.g.,
stalni sudski vjestak i procjenitelj
Broj: Su - 205/17 od 03.02.2017.g.(Zup.sud Zg)
sRudimentum®d.o.0. Zagreb
Broj: Su - 206/7 od 03.02.2017.9.(Zup.sud Zg)

Certificate of Recognition REV - RS/INAVS/2021/6
TEGOVA-The European Group of Valuers Associations

Opéi podacio
procjenjivanoj nekretnini:

r radevinsko zemljiste gospodarske namjene {poslovna namjena K1)

T B el

Svrha: ___| Procjena tréi$ne vrijednosti nekretnine radi potrebe narucitelja

Procjenitelj:
b e

| mr.sc. Melita Bestvina, d.i.g., REV
| stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

i ] . | 1-
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Elaborat progjene trzidne vrijednasti Broj elaborata: 018-2017

2. IZJAVA PROCJENITELJA:
Ja, potpisana Melita Bestvina, mr.sc., dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak po svom najboliem uvjerenju izjavijujem da je
usluga pruZena od strane sudskog vjestaka - procjenitelja prema narucitelju Odvjetnickom uredu Mira Matusko

BlaZevit, Kneza Viseslava 11, Zagreb,

a) Procjena je izradena sukladno Zakonu i Pravilniku 0 metodama procjene vrijednosti nekretnine, i priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima (MSOV),

b) Nitko mi nije pruZao strunu pomoct u tijeku izrade ove procjene,

c) Procjena - struéno mislienje je izradeno od moje strane kao sudskog viestaka i nepristranog
procjenitelja uz koristenje svih dostupnih podataka,

d) Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene, procjena je neovisno i nepristrano izradena,
e) Naknada za obavlieno koritenje niti na koji nacin ne zavisi od zakljucka procjene,

f) Ispunjavam u potpunosti sve uvjete za obavijanje usluge procjene, §to je vidijivo iz priloZenih rjeSenja o imenovanju.

U Zagrebu, 22.03.2017.g.




1 BT BT BT B B B e |

? f

N BN B

Elaboral prociene tréisne vrijednosti

1.3. RJESENJA O IMENOVANJU TVRTKE | FIZICKE OSOBE ZA SUDSKOG VJESTAKA

Broj elaborata: 018-2017

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
i1g Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broi: 4 Su- 206/17
Zagreb, 3. veljace 2017.

RIJESENIE

Predsjednik  Zupanijskog suda u Zagrebu., odludujnéi o sahijevu pravne osobe
Rudimentum d.o.0., temeljem €1 126 st 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 1 33715} u vezi
s ¢l 4. Praviinika o stalnim sudskim vjedtacima (Narodne Novine br. 38/14. 1237151 29/16.

rijedioje

Urvrduje se da pravaa osoba RUDIMENTUM d.o.0. iz Zagreba, Vinogradi 39 tspunjava
4. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima za obavijanje poslova sudskog vieStacenja
GRADITELISTVA 1 PROCIENE NEKRETNINA, te se istoj odobrava obavljanje
kog vieSaéenja iz navedenog podrudja na vrijeme od Cetiri godine.

uvjete i

~.
3
=]
2
P
=
!
[
w

Viedwdenje ¢e obavljati sialni sudski vieswaci zaposleni u pravnoj osobi.
ObrazloZzenje

Pravna osoba Rudimemum d.o.0.. podnijela je zzhtjev za uvrStavanje na popis praviih
osoba oviadienih za obavljanjc poslova sudskog viefalenja iz podrugja graditelistva i progjene
nekretnina.

U prilog sabtievu pravna csoba Rudimentum d.o.o. prilozila je Izvadak ir Sudskog
registra iz kojeg je vidliivo da je registrirana 2o djclatnost vieStacenja. riesenie Zupaniiskog suda
u Zagrebu o imenovanju stalnom sudskom vieSwakinjom va graditelistvo i procienu nekretnina.
Melite Bestvina iz Zagreba. Vinogradi 39, poivrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranie iz
koje je vidljivo da je navedena vieltakinja zaposicna u Rudimentum d.o.o., kao i ugover o
osigurania od odgovornesti «a obavijanje poslova sudskog viestacenja za navedenu viestakiniu,

: obziron 2 TEATT e s s H i letiod . 395 1] 3 i
S obzirom na nuprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &L 4. Pravilnika o stalnim sudskim

wcima, te je rijeseno kao u izreci.

vjesic

PREDSILDNIK SUDA
Ivan Torudic, univispec.crim.
<
.'{’ < .‘;‘4’:"/
T/

L4

) tomce obavijest:
NTUM doo.o.
stvo pravosuda




Elaboral prociene {rZidne vrijednosti Brof elaborata: 018-2017

REPUBLIKA HRVATSKA
n \nxm st D U ZAGREBU

bica Zrinskog 3

Broj: 4
Zagred

RIESENIE

Predsjednik 7L'r\a'1i§skug suda u Zagrebu, odlutujudi povedom zahtjeva Meliw
Bestvina. na temelju Clanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine hr. 28713,

/131 82/15) u vezi s ¢l. 12, Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima (Narodne Noving br,
38714, 1237151 23416),

Mr.sc. Melita Bestvina, dipling.grad. iv Zagreba, Vinogradi 39, ponovne se
imenuje  stalnom  sudskom  vieltakinjom  za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU

FRLRY L

NEKRETNINA na vriijeme od cetini godine.
ObrazioZenje

Melita Bestvina. pednijela je zahtjev za ponovno imenovanie stalnom sudskom

el Hozila dokument

vjeStakinjom za graditeljsivo I procjenu i Kojem zzhtievu je

propisane &l 12, s1. 3. Praviinika o stainim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l 120 s1 4. Pravilnika, rijeseno je kao

u izrect.

PRUDSIEDNIK SUDA

Pvan Turadic, univ.spec.crim

4"’
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Elaboret procjens trziéne vrijednosti

Broj elanoratz: 018-2017

CERTIFICATE

RECOGNITION

UROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOUIATIONS {TEGoVA)
and
TIONAL ASSOCIATION OF VALUERS OF SERBIA {HAVS)

2l the requitements,

giised ¥ Valued

and the dacinnatniy ia <« RE
and the cesignaicly i#ltels k

Melita Bestvina REV

Recognised European Valuer

LLER

{ertificate Regratration Humber, REV-RS/NAVS 202178
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Elaborat prociene {rzisne vrijednosti Broj elaborata: 018-2017

1.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE
>Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN 153/13)

>Propisi o vrednovanju:

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

>Propisi o viasnistvu:

Zakon o vlasnistvu | drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08.

38/08, 153/08, 143112, 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)

>Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju:
(NN 79/14)

>Uredba o visini vodnog doprinosa:
(NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

>Zakon o komunalnom gospodarstvu RH
(NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11,

90/11, 144/12, 94/13, 153/13)

>Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade:
(NN 74/14)

>Prostorno-planerska dokumentacija
lzvor: Geoportal grada Zagreba, GUP Grada Zagreba
( hitps://qeoportal.zagreb.hr/ )
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Elaborat prociene trzi$ne vrijednosti Broj elaborata: 018-2017

1.5. ZADATAK PROCJENE

Temeljem zahtjeva Odvjetnickog ureda Mira Matusko Blazevic, izradila sam procjenu trzisne vrijednosti
gradevinskog zemljiSta, dijela z.k.¢.br. 1588/1 k.o. VrapCe, upisano u zk.ul.br. 10201 k.o. VrapCe, za katastar
1259/10429 dijela k.C.br. 3801/2 k.o. Rude$, prema dostavljenoj dokumentaciji od strane narucitelja i na

temelju ocevida na licu mjesta.

Ocevid na licu mjesta obavljen je 21.03.2017.g., koji je ujedno i dan kakvoce.
Adresa nekretnine: Zagrebacka avenija 7, Zagreb

Povrsina procjenjivanog gradevinskog zemljista: 1.259,00 m?

Preuzeta obveza pretpostavija izradu elaborata procjene temeljem pregleda predogene dokumentacie i
uvida u stvamo stanje nekretnine na dan 21.03.2017. godine.

Elaborat procjene sluZiti ¢e narucitelju kao podloga i orijentaciia za utvrdivanie trzine vrijednosti nekretnina
za potrebe hilo kakvih pravno financiiskih radniji koje pretpostavijaju prethodnu izradu prociene vrijednosti

nekretnina.

Trzidna vrijednost ¢e odraZzavati njegovu optimalnu iskoristenost. Optimalna iskoristenost je upotreba
nekretnine koja maksimizira njenu produktivnost, a pri tome je fizicki moguca, pravno dopustena i financijski
izvodljiva.

Potrebno je naglasiti da cijena koja se moze postici prilikom kupoprodaje imovine koja se procjenjuje, moze
se znacajno razlikovati u odnosu na procijenjenu trziSnu vrijednost, uslijed motivacije strana u mogucoj
transakciji, pregovarackih sposobnosti svake od strana, uvjeta financiranja i drugih specificnih uvjeta.

Ovim potvréujem da kao profesionalni procjenitelj, nemam nikakav konflikt interesa u vezi sa predmetnom
nekretninama. Sve navedeno u okviru ovog izvjestaja ograniceno je iskljuivo dostavijenim informacijama,
usvojenim pretpostavkama i eventualnim ograniCavajucim okolnostima koje su istaknute u okviru izvjestaja i
predstavlja profesionalno i neprisirano misljenje, analize i zakljucke. Pored svega ostalog, politicki i
ekonomski rizici (pad potraznje za nekretninama zapoceo od 2008.g.) mogu negativno utjecati na vrijednost,
cijenu ili prihod od nekretnina spomenutih u ovom izvjestaju.

» U postupku procjene smo polazili i od odredenih subjektivnih pretpostavki. lako ove pretpostavke smatramo
logicnim i opravdanim, one ne moraju na isti nacin biti promatrane od strane vlasnika nekretnine i

investitora.
Investitori moraju imati na umu da prihodi od nekretnine mogu varirati, i da cijene mogu znacajno fluktuirati.
Posljedicno, investitori mogu biti na gubitku kod ulaganja u odredenu nekretninu. Takoder, informacije iz

proslosti nisu nuzno i siguran pokazatelj za buduce performanse.



Eifaborat progjene trZisne vrijednosti o Broi elaborata; 018-2017

2 IDENTIFIKACIJA | PRAVNI STATUS NEKRETNINE
2.1. STANJE NEKRETNINA U OPCINSKOM SUDU ZAGREB, ZEMLJIéNOK!ﬁIJ!ZNI
ODJEL ZAGREB ( E-IZVADAK ), ZK ULOZAK BROJ 10201, K.O. VRAPCE

!ig..‘: NESLUZBENA KOPIJA
e
&
REPUBUIKA HRVATSKA
Opdinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMUISHOKNIIZNI ODIEL ZAGREE
Stanje na dan: 20.03.2017. 23:32 Verificirani 2K eloZak

Katastarska opéina: 335606, VRAPCE Broj ZK uloska: 10201

114 7493737005 72400006 TT230040 7.04800018, T.5as
14, 2482722015, 2-342/201€, 23432016, Z-343i2016, Z-345

TZVADAK 1Z ZEMUISHE KIDIGE

LB B B B B

A
Posjedovnica
PRVI ODIELAK
Broj I Povrsina
Rbr. zemljista | Oznaka zemhjista ) [ Primjedba
(kat. ce<tice} jutro | chv m2
1. 1532]37 ORANICA U GRMUU 33
2 1555 ORANICA KRCEVINA 24
3 1556 ORANICA KRCEVINA 781
4 1585/1 ORANICA PESCENKA U RUDESU 1143
5. 1603/23  ORANICA U STAGLISCU 202
6. 1640/6 ORANICA SIKARA 236
7. 1641/2 ORANICA U JARUNU 229
[ UKUPHO: | 3008] [
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa [Primjedba
1. viasnicki die: 1/1
GRAD ZAGREB
C
Teretovnica
‘Rbr. J Sadriaj upisa f Irnos. iPrim}edba B

Terata nema!

Potvrdgje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemfjiSne knjige na datum 20.03.2017.
fzvor; e-izvadak pravosudje.nr

Posjedovno i zemljisno-knjiZno stanje nije isto, $to se vidi iz posjedovnog lista br. 5403:
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Elaborat progjene trziSne viijednosti B

Broi elaborata: 018-2017

2.2. STANJE NEKRETNINE U DRZAVNOJ GEODETSKOJ UPRAVI ( PRIJEPIS POSJ.LISTA )

S NESLUZBENA KOPIJA
I:l:ﬁ
Ng
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVINA GEODETSKA UPRAVA

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 20.03.2017. 23:32
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: RUDES (Mbr. 325614)
Posjedovni list: 5403

. Prezime iime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste
Udic = 0IB
upisane osobe
1/1 GET NEKRETHMINE D.G.0O., ULICA LJUDEVITA POSAVSKOG 5, SESVETE, 80724491536
HRVATSKA {KORISKIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

ol 3drl::g:§§at§t;;ﬂ:§ cgﬁltieél;lgcinm Povriina/ | Broj Posebai
Zgr: Dio |katastarske upgrabe % rac—ié Laz?vczfsracde kac' . 2 ¥ D"E pravni | Primjedba
cestice PO J " g cKHCTH, ’ rezimi
broj zgrade
3801/2 ZAGREBACKA AVENDJA 10428| 10
POSLOVIA ZGRADA, Zagrek, Zagrebadka 7596
avenija 7
DVORISTE 2833
Ukupna povriina katastarskih Eestical 10429

HAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dekar o viasnisbwe na katastarskim Cesticama upisanimu
posjedovnom listu,

izvor: katastar.hr
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Elaborat prociene trzisne vrijednosti

Broi elaborata: 018-2017

2.3. DISPOZICIJA NEKRETNINE NA KATASTARSKOM PLANU

38012

;
|
i

lzvor: geoportal.dgu.hr
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Elaborat prociene tr7isne vrilednost

Broj elaborata: 018-2017

2.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Adresa nekretnine: Zagrebacka avenija 7, Zagreb

Izvor: google maps
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iaborat prociene 1rZiSre vrijednosti Broi elaborata: 018-2017

2.5. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetno gradevinsko zemljiste nalazi se u Zagrebu, u juznom dijelu opcine Tresnjevka, na adresi
Zagrebacka avenija 7.

Gradska cetvrt TreSnjevka - jug
Smjestaj na prostoru Grada Zagreba

Nalazi se na jugozapadu grada Zagreba, izmedu gradskih Cetvrii Stenjevec na sjeverozapadu, TreSnjevka — sjever na sjeveru,
Trnje na istoku i Novi Zagreb ~ zapad na jugu i jugozapadu. Omedena je Zagrebackom avenijom na sjeveru, rijekom Savom na
jugu, Savskom Opatovinom na zapadu | Savskom cestom na istoku.

GORNIA DUBRAVA ]
£ODSLIE "_:_j =
GORNJ GRAD-MEDVESEAK]

CRNOMEREC]

—_— ~ MAKSIAR sesvere|
PODSUSEDVRAPCE] o —l T L, !
o ' A \\‘ i o

/ DONJA DURRAVA |

M pESCENICA 2muak]

DUNJE GRAD

< \ % NOVIZAGREBISTOK]

‘ 3
- Yokl X TRESNIEVRA-SJEVER
EREZOVICA -' \\

TRESNJEVKA-JUS

Povrsina
983,57 ha (9,836 km?}

Stanovnistvo prema popisu 2001.

ukupanbro "_-j‘éf.162 stanastanovnika

- prosjetnadob stanovnika 398 godina
j—-gusibéa naseliencsti - 6828 stanovnikakm?
-brojkucanstava 4938
-brojstanova  |27.483

Broj stanovnika prema popisu 2011..
66.674

Osnovna obiljezja prostora i urbaniteta o - ) _ .
Tresnjevka - jug je nizinska gradska cetvrt smjestena na aluvijalnoj terasi rijeke Save. Njezinim podrucjem teku tri podsljemenska

potoka - Vrapéak, Kustosak i Crnomerec - koji se, nigvodﬂo od Savskog mosta, ulijievaju u rijeku. ‘ N
Juznim dijelom podrucja Gradske &etvrti dominiraju Sportsko-rekreacijski centar Jarun, s kompleksorq jezera, te vodozastiino
podrugje uz Savu. Prakticki, svi stanovnici prebivaju sjevernije od tih podrucja u urbanom dijelu cetvrtl.

14
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Eiaborat prociene trzisne vriiednosti Broi elaborata: 018-2017

Vrbani su jedan od novijih kvartova koji se poceo formirati pocetkom 80-ih godina 20. stolje¢a izgradnjom
stambenih zgrada oko RudesSke ceste i uz ulicu Hrvatskog sokola (“radni” naziv Vrbani l). 90-ih godina
nastavljena je gradnja (jo$ se i danas dovrSava) zapadno od potoka Vrapéak prema Preckom
{pretpostavljamo da su to Vrbani Il iako se to ime ne koristi). PoCetkom 21. stoljeCa pocela je treca faza
gradnije, juzno od Horvacanske ceste, kojom su se zgrade prosirile do sportsko-rekreacijskog centra Jarun
(Vrbani [11).

Do sredine 20. stoljeca na podrucju danadnjeg naselja Vrbani nalazila su se polja u posjedu Jarunéana,
Pre¢ana i Rudesana. Jedino naselienc podrudje bilo je dio sela Rudes oko danasnje Rudeske ceste i
Vrbanov put koji je bio dio sela Precko. Vrbanov put, a kasnije i cijelo naselje, dobili su ime po starosjediocu
Vrbanu koji je u drugoj polovici 19. stolje¢a imao posjed i kucu na tom podruéju. Pozicija prve kuce obitelji
Vrban (adresa je bila Precko 4) je vidljiva na karti iz 1914. Vrbanov put je kasnije postao dio ulice Vrbani
(kasnije nazvana Palinovecka ulica), a ostao je kolski put sve do gradnje naselja Vrbani lll, oko 2005.
godine, kad su porusene najstarije kuce u tom podrucju.

Krajem 50-ih i tijekom 60-ih godina 20. stoljeca naselje se Sirilo na podrucju izmedu Vrbanovog puta i
Autoputa, zapadno od potoka Vrapéak (podrucju oko danasnje Horvacanske, Lopatinecka ulica sa okolicom,
Malogoricka ulica s okolnim ulicama). Kréeci drvece i grmlje na vlaznom podrucju uz potok i grabu nastalu
iskapanjem pijeska i 8ljunka, ljudi koji su dolazili iz raznih krajeva i zaposljavali se u Zagrebu, gradili su svoje
obiteljske kucice. Tako su uz kukuruzista formirali naselje koje je zapravo bilo dio Pre¢kog. Djeca su iSla u
osnovnu skolu u PreCkom, ambulanta je bila u Pre¢kom, a Zupna crkva bila je crkva Sv. Ane u Rudesu.

2.6. PROMETNA POVEZANOST

Predmetno gradevinsko zemljite od autobusne stanice javnog gradskog prijevoza udaljeno je stotinjak metara.
Strogi centar grada Zagreba (Trg bana Josipa Jelacica) nalazi se oko 9 km, glavni Zeljeznicki kolodvor oko 8 km, te
glavni autobusni kolodvor oko 10 km od predmetnog zemljista.

Medunarodna zracna luka ,Dr. Franjo Tudman® udaljena je oko 24 kilometra.

1 fevuveies
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Izvor: viamicheiin.com
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Elaborat prociene trziSne vrijednosti __Broj elaborata: 018-2017

2.7. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA | NAMJENA LOKACIJE

GENERALNI URBANISTICKI PLAN (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 16/07, 02/08, 06/08, 08/08, 10/08, 15/08,
19/08, 8/09. 7/13, 9/16. 12/16-procCisceni tekst),utvrduje temeljnu organizaciju prostora, zastitu prirodnih,
kulturnih i povijesnih vrijednosti, koristenje i namjenu povrsina s prijedlogom uvjeta | mjere njihova uredenja, za
podrucje od oko 220 km2 i obuhvaca uZe gradsko podrucje izmedu medvednicke Sume i zagrebacke obilaznice,
ukljucujuci i njegovo povijesno srediste.

Predmetno gradevinsko zemljiSte nalazi se u zoni gospodarske namjene, poslovne namjene K1,
urbana pravila 1.6.

Poslovna namjena - K1 su poslovni, upravni, uredski, trgovacki i usluzni sadrzaji,
gradske robne kuce, proizvodnja bez negativnog utjecaja na okolis, komunalno-servisni i
prateci skiadisni prostori, poslovni hoteli. Postojece stanje parcele je iz 1998.9. kada je Kis bio 3,00.
Na povrSinama proizvodne namjene (l) i poslovne namjene (K1) mogu se graditi i:

- prodavaonice, izlozbeno - prodajni saloni i sliéni prostori | gradevine;

- ugostiteljske gradevine i gradevine za zabavu;

- prometne gradevine, javne garaze, Sportske gradevine i povrsine i rasadnici;

- uredski prostori, istraZivacki centri i gradevine javne i drustvene namjene i drugi
sadrzaji koji upotpunjuju osnovnu namjenu;

- benzinske postaje.

Iznimno, na prostorima odredenima za malo poduzetnistvo moguce je graditi najvise
jedan stan na jednoj gradevnoj Cestici, iskljucivo u skiopu poslovne gradevine.

~ . RUDES 3801/2

e

Zastita i uredenje dovrsenih naselja (1.8.) - prostori: Voltino, Srgdpjam, Jar_uwl?,

Gredice, Knezija, Rudes, Vrbani, Precko, Spansko, Maleénicg, Gajnice, Sredlscg Zaprude,
Savski gaj - sjever, Trnsko, Siget, Sredisce - istok, Sopat, Utrine, Trav_no, Slobogtm_a - istok,
Dugave, Ravnice, Volovgica, Folnegovicevo, Klaka, Grana, .Studelntski grad, .PoIJamce, .
Borovje, Poljane, Sigecica, Savica, Kanal, Martinovka, Brezje:_CVjetnq naselje, prostor juzno
od Autobusnog kolodvora, Remetinecki gaj i drugi prema grafickom prikazu.

16
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Elaborat prociene trzisne vrijednaosti Broj elaborata: 0718-2017

Opé¢a pravila:

- zastita i uredenje urbanistickih cjelina naselja preteZito visoke gradnje;

- poboljSavanje kvalitete stanovanja dovrSetkom postojecih i uvodenjem novih sadrzaja prema koncepciji
urbanistickog rieSenja po kojem je naselje gradeno;

- Cuvanje 1 odrzavanje urbane matrice, ulica, trgova i osobito postojecih uredenih
parkovnih povrsing;

- gradnja parkirali$ta i garaza uz obvezne ocuvanje uredenih parkovnih povrsina;

- oCuvanje izvorne tipologije i oblikovanja gradevina, elemenata identiteta i slike
naselja;

- na zahvate u prostoru u zasticenim dijelovima prirode i na kulturnim dobrima u
ovom prostoru primjenjuju se i odgovarajuce odredbe iz tocke 9. Mjere ocuvanja i
zastite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i nepokretnih kulturnih dobara, ove

odluke.

Detaljna pravila

a) u zoni stambene, mjeSovite i poslovne namjene:

- gradnja i rekonstrukcija u skladu s urbanom matricom i tipologijom gradnje iz
koncepcije urbanistickog rieSenja po kojem je gradeno naselje;

- gradnja gradevina uz gradske avenije moguca je na temelju urbanisticko -
arhitektonskog natjecaja;

- najmanje 1PGM/1 stan, za druge namjene prema nommativima ove odluke;
parkiraliSta i garaze smjestiti, u pravilu, na okolnom prostoru, ali ne na Stetu uredenih
parkovnih povrsina;

- povecane parkiraliSne pofrebe u pravilu rigsavati na postojecim parkiralidnim
povrSinama gradnjom nove etaze, ako ne smeta stanovanju;

- gradnja na gradevnim Cesticama s postoje¢im kvalitetnim visokim zelenilom i na
uredenim zelenim povr§inama nije moguca;

- rekonstrukcija postojecih gradevina moguca je, uz uvjet oCuvanja osnovnoga
arhitektonskog oblikovanja gradevine;

- sanacija ravnog krova izvedbom krova nagiba do 6° skrivenoga u vijencu, da se ne
narusi izvorno arhitektonsko oblikovanje gradevine;

- zamjena dotrajelih gradevina je moguca ako se zadovolje parkiraliSne potrebe koje
ne smiju biti na $tetu uredenih parkovnih povrsina;

- za individualne gradevine u naseljima Siget, Travno i Utrine moguca je
rekonstrukcija cijelog niza na postojec¢im gradevnim cesticama; dogradnja do 20%
tiocrine povrsine i nadogradnja do visine tri nadzemne etaze;

- iznimno, za dijelove starih naselja Gajnice, Spansko (izmedu Korajceve i Stuliceve
ulice, izmedu ulica Matije Divkovi¢a i Dobrie Cesarica i duz ulica épansko,
Marsanici, Kaljska i Kotarnica), MaleSnica, Rudes, Pretko, Jarun te dio naselja
Borongaj, VolovCica, gradnja i rekonstrukcija omogucuje se prema urbanim
pravilima iz Clanka 71. ove odluke, u naselju Precko, uz Odakovu ulicu, omogucuje
se dovrSenje gradnje na k.C.br. 5738/9, k.0. VrapCe u zate¢enom gabaritu;

- iznimno, za dio Donadinijeve ulice od Ulice Matije Divkovica, gradnja i
rekonstrukcija gradevina omogucuje se prema urbanim pravilima iz ¢lanka 74. ove
odluke;

- iznimno, za dio starog naselja Jarun u potezu uz UI. J. Vogrinca, za rekonstrukciju,
dogradnju i nadogradnju i interpolacije najveca izgradenost gradevne cestice je 50%,
najveéa visina gradevine je Cetiri nadzemne etaze, pri emu se Cetvrta etaza oblikuje
kao potkrovije, najveci GBP je 650 m2

, hajmanje 1 PGM/1 stan, uz obvezan smjestaj

vozila na gradevnoj estici, udaljenost gradevnog pravca glavne gradevine od
regulacijske linije ulice u skladu s kontinuiranim gradevnim pravcem postojecih
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Elaborat prociene trzisne vrijednosti Broi elaborata; 018-2017

gradevina, drugi lokacijski uvjeti nisu ograniceni;

- iznimno, uz juznu stranu ulice Dekani¢i moguca je gradnja novih gradevina uz uvjet
da je kin do 2,5, izgradenost 50 %, visina pet nadzemnih etaza, povrsina prirodnog
terena 20 %, drugi lokacijski uvjeti nisu ograniceni.

Opca i detaljna pravila primjenjuju se i za gradnju gradevina svih namjena koje se mogu
graditi u zoni stambene i mjesovite namjene.

b) u zoni javne i drustvene, ugostiteljsko-turisticke namjene i Sportskorekreacijske
namjene - Sport s gradnjom:

- gradnja novih gradevina i rekonstrukcija prema programu i normativima osnovne
namjene;

- potreban broj PGM-a osigurati na gradevnoj Cestici ifili uz ulicu, uz obvezno

ocuvanje postojecih uredenih zelenih povrsina;

- rekonstrukcija postojece gradevine, uz uvjet oéuvanja izvornoga arhitektonskog
oblikovanja;

- gradnja novih gradevina prema urbanisticko - arhitektonskom natjecaju;

- iznimno, za postavljanje montaznog kazalista "Baraka" nije potrebno provesti
urbanisticko-arhitektonski natjecaj.

3 REZULTATI OCEVIDA: OPIS NEKRETNINE | POVRSINA

3.1. OPIS NEKRETNINE | POVRSINA

Predmetno gradevinsko zemljiste nalazi se na dijelu z.k.¢.br. 1588/1 k.0. Vrapde, upisano u zk.ul.br. 10201
k.o. VrapCe, za katastar 1259/10428 dijela k.C.br. 3801/2 k.0. Rudes.

Vrbani se sa zapada naslanjaju na Precko po zamisljenoj finiji istocno od Odakove i Sibeliusove ulice, na
sjeveru su omedeni Zagrebalkom avenijom, na istoku Ulicom Hrvatskoga sokola, a na jugu jezerom Jarun
kojega to naselje dotiCe na sjeverozapadnom dijelu jezera.

1998. godine Vrbani su dobili trgovacki centar Getro (drugi u Zagrebu), a naselje je poznato i po jednom od

prvih McDonald’s restorana brze hrane (2000. godine) u Zagrebu.
Danas je na gradevinskom zemljistu lociran trgovacki centar distributivni centar Konzum klik.

Povrsina zemljista: 1.259,00 m?

3.2. STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJA
OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGE ODLUCNE CINJENICAMA

| Rezultat ocevida: Rezultat ofevida predoCen je fotografijama ovog Eiaborata (opis
i__ S procjenjivane nekretnine). B ]
| Prilozene karakteristicne | Karakteristicne fotografije sa ocevida priloZene su pod tockom rezultata

| fotografije: , oevida P

! Stvarno  stanje  procjenjivane | Gradevinsko zemljiste poslovne namjene K1 je izgradeno (trgovacki

’ nekretnine: i centar) - o
| Obiliezja okolnih nekretnina: | Obiliezja okolnih nekretnina su sliéna kao obiljeZja predmetne nekretnine.

UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG NABRAJANJA
OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

Kakvoca procjenjivane nekretnine napravljena je pomocu taksativnog nabrajanja obiljeZja nekretnine
koja utjecu na vrijednost, prema slijedec¢em:
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Obiliezja nekretnine koja utjecu na vrijednost nekretnine (obiljezja nekretnineg)

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine (obiljeZja nekretnine) jesu pravna i stvamna svojstva nekretnine
kao kategorija zemljiSta, namjena povrSina, nacin koriStenja i uredenje povrsina, prava i tereti koji utjeCu na vrijednost,
doprinosi i prikljucci, akti o gradniji, polozajna obiljeZja, vrijleme ¢ekanja, predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja i
daljnja obiljezja nekretnine.

Kategorija zemljista: Kategorija zemljista utvréuju se prema spremnosti katastarske Cestice za
gradnju na temelju prostomih planova i na temelju tehnickih, stvamih i
gospodarskih obiljeZja, uzimajuci u obzir uvjete zastite okoliSa i ostale
utjecajne ¢imbenike. Prema tome, sukladno Zakonu o prostornom
i uredenju (NN 153/13) i prema prostomim planovima, zemljiSte je |
kategorije, a sve prema tablici iz Priloga 1.

Namjena povrina: Poslovna namjena K1

Nadin koridtenja i uredenje | lzgraden trgovacki centar

povrsina: . ]

Prava i tereti koji utieu na | To suona prava i tereti koji utie¢u na vrijednost nekretnine, a to su pravo

vrijednost: gradenja, sluznosti, prava koristenja, ograniCenja gradnje kao i obveze
koje proizvode ugovori o zakupu i najmu.

Doprinosi i prikljucci: Doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na administrativne

troskove potrebne za ishodenje gradevinske dozvole. Placeni su u vrijeme
izgradnje Getro trgovackog centra 1998.g.
| Akti o gradnji: Pod aktima o gradnji podrazumjevaju se gradevinska dozvola i uporabna |
dozvola definirane Zakonom o gradnji (NN 153/13). Nismo u posjedu
gradevinske i u porabne dozvole za izgradenu poslovnu gradevinu -
- trgovacke namjene. 5
! Polozajna obiljezja: Polozajna obiljeZja su obilieZja nekretnine koja se odnose na prometnu
povezanost, poloZaj stambenih i poslovnih sadrZaja, kao i utjecaj okolisa.
Prometna povezanost nekretnine ocijenjena je IZVRSNOM  radi
slijedecih karakteristika:
-uz jednu od vaZnijih gradskih prometnica, Zagrebacku aveniju
-pristup do nekretnine,
PoloZaj nekretnine po ¢l.14, st.6 Pravilnika o met.procj.vrij.nekretnina
| ocijenjen je izvrsnom. B

Vrijeme Cekanja: Vrijeme Cekanja je vrijeme od dana vrednovanja ifili dana kakvoce do
stupanja na snagu prostornog plana ili do pravomoc¢nosti odgovarajuceg
akta za gradenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak
stvamoga koristenja gradevne Cestice. ]

Daljnja obiljeZja nekretnine — izgradena gradevna cestica

Dzljnja obiljeZja nekretnine obuhvaéaju stvarno koristenje, prihode, povrsinu katastarske Cestice, oblik
katastarske Cestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju, oneCiScenje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj
Cestici to su stanje gradevine, njezina namjena, godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, veliCina,
opremljenost, energetska svojstva i energetski razred te prinos od njezina koristenja.

" Prinos od koristenja gradevine: | Prinos od koridtenja gradevine je ukupni godi3nii prihod od svih na trZitu 1
‘ | ostvarivih buducih prihoda od koriStenja nekretnine, ostvarenih uz |
’ primjereno gospodarenje i dopusteni nacin koriStenja, osobito od |
' najamnine i zakupnine ukljuCujuci i naknade. '
! | Predmetna nekretnina ostvaruje prinose.
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3.3. POLOZAJNA OBILJEZJA PRI UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINE

Polozajna obiljezja koja utjetu na vrijednost nekretnina su prometna povezanost, poloZaj stambenih i poslovnih zgrada
i drugi utjecaji okoliSa ukoliko ve¢ nisu uzeti u obzir kod utvrdivanja obiljezja nekretnine.

Prometna povezanost uzima se u obzir kroz pristup do nekretnine i kroz udaljenost do sredstava javnog gradskog
prijevoza. PoloZaj stambenih gradevina uzima se obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema udaljenosti od sredista
naselja, prometnoj povezanosti i atraktivnosti lokacije. PoloZaj poslovnih gradevina dijeli se na prvorazredno posiovno
podrucje te na druga poslevna i usluzna podrucja.

3.4. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE S OCEVIDA ( 21.03.2017.)
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3.5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

3.5.1. TRZISTE NEKRETNINA U RH

Gradevinska zemljista najskuplja u dubrovacko-neretvanskoj zupaniji

Datum: 29. rujna 2016.
Podaci oglasnika za nekretnine Crozilla.com pokazali su kako su tiigkom kolovoza prosjecne trazene cijene

gradevinskih zemijista bile oko 10 posto niZe no u istom mjesecu lani.

NajviSe cijene zemljita, prema podacima Crozilla.com zabiljeZene su na podru¢ju DubrovaCko-neretvanske
zupanije gdje se za jedan metar kvadratni u prosjeku traZilo 158 eura $to na godi3njoj razini predstavija
porast cijene od 0,6 posto. Cijene vise od prosjecnih zabilieZene su u kolovozu i na podrucju Splitsko-
dalmatinske Zupanije u kojoj se za ,kvadrat’ u prosjeku trazilo 140 eura, a taj je iznos 3,4 posto manji ni lani
u istom mjesecu.

Trede mjesto po visini cijena pripalo je Gradu Zagrebu u kojem su cijene bile gotovo 12 posto nize no
lanjske, a prosjeéna trazena cijena iznosila je 134 eura po metru kvadratnom. U okolici glavnog grada,
odnosno u Zupaniji Zagrebackoj, prosjecne oglasavane su cijene iznosile tek 51 euro po metru kvadratnom.
Najnize cijene gradevinskih zemljista zabilieZene su na kontinentalnom dijelu, a prosjecna traZena cijena
metra kvadratnog nije prelazila iznos od 20 eura u Zupanijama Sisacko-moslavackoj, Koprivnicko-
krizevaCkoj, Krapinsko-zagorskoj i Karlovackoj.

Najveci pad cijena na godisnjoj razini tijekom kolovoza je zabiljezen u Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji gdje
su cijene bile 24 posto nize, te u Sisatko-moslavackoj u kojoj su bile 19 posto nize no lani u istom mjesecu.
Nesto viSe no lanjske bile su cijene gradevinskih zemljista oglaSavane putem oglasnika Crozilla.com na
podrucju Brodsko-posavske, Istarske, Zagrebacke i Dubrovacko-neretvanske zupanije.
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“rozilla.com
= Crozillacem

Prosjecne traZene cijene gradevinskih zemljista tijskom kolovoza 20186., izvor: Crozilla.com

Cijene zemljista znatno nize no 2011. godine

Usporedimo ii oglaSavane cijene gradevinskih zemljista na oglasniku Crozilla.com tijekom kolovoza ove i
2011. godine nai¢i cemo na osjetne razlike.

Najvedi je pad cijena, ¢ak 28 posto, zabiljezen na podruju Zagrebacke zupanije, dok su u Gradu Zagrebu
cijene pale za 26 posto. U Zupaniji Istarskoj, prosjecne ogladavane cijene tijekom kolovoza bile su 23 posto
niZe nego u kolovozu 2011. godine, dok u odnosu na isto razdoblje, cijene gradevinskih zemljiSta
oglasavanih na podrucju Splitsko-dalmatinske Zupanije bilieze pad od 21 posto.

ZemljiSta na moru najtrazenija

Putem oglasnika Crozilla.com u kolovozu su brojni potencijalni kupci pregledavali ponudu zemljista za
prodaju, a pritom su najvedi interes pokazali za onima na moru. Najéesée su se pretrazivala gradevinska
zemljiSta koja se prodaju na podrucju Krka, a zatim ona u Zagrebu, Zadru, Puli, Kastelima i Porecu.
Potencijalni strani kupci najveci su interes pokazali za zemljistima na podrucju Pore¢a, Umaga, Vodica i

Pule.

Cijene zemljista od 13 pa do 153 eura po ,kvadratu®
Datum: 8. prosinac 2015
Podaci oglasnika za nekretnine Crozilla.com pokazali su kako su prosje¢ne trazene cijene gradevinskih

zemljista tijekom studenog bile znatno niZe no u istom mjesecu 2014. godine.

Na podrucju Zupanije Zagrebacke prosjecena trazena cijena gradevinskih zemljista iznosila je 48 eura, 5to je

25 posto manje no prije 2 godine. Statistike oglasnika Crozilla.com pokazale su kako se u Zagrebu tijekom
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studenog za jedan gradevni kvadrat u prosjeku trazilo 135 eura, dok se u istom mjesecu 2014. godine trazilo
oko 10,6 posto vise.

U istom su razdoblju cijene pale za oko 8 posto na podrucju Splitsko-dalmatinske Zupanije gdje je prosjecna
frazena cijena iznosila 139 eura, te Istarske Zupanije gdje se za ,kvadrat” gradevinskog zemljiSta u prosjeku
trazilo 77 eura.

Neznatna razlika u cijenama, prema podacima oglasnika Crozilla.com, zabilieZena je na podrucju Zadarske
Zupanije gdje su cijene tijekom studenog iznosile 118 eura po metru kvadratnom Ste je 1,7 posto manje
2014. godine.

Prosje¢na trazena cijena zemljista u Primorsko-goranskoj zupaniji je iznosila 98 eura po metru kvadratnom,
a taj je iznos 5 posto manji nego prije dvije godine.

NajniZe cijene u Sisatko-moslavackoj, najvise u Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji

Podaci oglasnika Crozilla.com pokazali su kako su najnize cijene gradevinskih zemljista tijekom studenog
zabiliezene na podrucju SisaCko-moslavacke Zupanije gdje se za jedan metar kvadratni trazilo tek 13 eura.
Niske cijene zabilieZene su i na podrucju Krapinsko-zagorske zupanije gdje su u prosjeku iznosile 16 eura po
metru kvadratnom.

Najskuplja zemljista tijekom studenog su se putem oglasnika Crozilla.com prodavala na

podrucju Dubrovacko-neretvanske Zupanije gdje se za metar kvadratni u prosjeku traZilo 153 eura, te na
podrucju Splitsko-dalmatinske Zupanije gdje je prosje¢na traZena cijena .kvadrata” iznosila 139 eura.

Tablica: Prosjecne trazene cijene gradevinskih zemljista tijekom studenog 2016.

Fupariis Cijena )
(eura/m?)
Sisatko-moslavacka 13
Koprivnitko-laizevacka i35
Krapinsko-zagorska 16
Kariovalka 20
Varaidinska 24
Vukovarsko-srijemska 26
Medimurska 27
Brodsko-posavsks 39
Bjelovarsko-bilogorska 40
Licko-senjska 42
Zagrebacka 48
Osietko-baranjska 61
istarska 71
Primorsko-goranska S8
Zadarska 118
Sibensko-kninska 129
Grad Zagreb 135
Splitsko-dalmatinska 139
Dubrovacko-neretvanska 153
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CIJENE ZEMLJISTA VEC OD 1-2 EURA PO , KVADRATU*

Datum: 30. sijecnja 2017.

Podaci oglasnika za nekretnine Crozilla.com pokazali su kako su prosjecne trazene cijene gradevinskih
zemljista tijekom prosinca bile oko 3 posto nize no mjesec ranije. Pritom je najveéi mjesecni pad cijena
zabiljeZzen na podrucju Sisacko-moslavacke i Bjelovarsko-bilogorske zupanije.

U vecini je Zupanija, prema podacima oglasnika Crozilla.com, zabiljeZen pad cijena, a porast bilieze

tek Zagreb i Splitsko-dalmatinska Zupanija.

Prosjecna trazena cijena gradevinskih zemljista u Gradu Zagrebu je tijiekom prosinca iznosila 138 eura po
metru kvadratnom $to je 2,2 posto vide no mjesec ranije. U Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji su cijene porasle
za 0,7 posto, te se za ,kvadrat” u prosjeku trazilo 140 eura.

Najskuplja gradevinska zemijiSta tijekom prosinaca su putem oglasnika za nekretnine Crozilla.com
oglasavana na Jadranu, a pritom se na prvom mjestu nalazi Dubrovacko-neretvanska Zupanija u kojoj je
prosjecna traZena cijena iznosila 152 eura po metru kvadratnom.

Na podru¢ju Sibensko-kninske Zupanije trazene cijene zemljiSta tijekom prosinca su pale za 0,8 posto, a za
jedan se metar kvadratni u prosjeku trazilo 128 eura.

Zadarska Zupanija biljezi mjesecni pad cijena od 3,4 posto, pa se prosjecna trazena cijena kvadrata“
zemljiSta spustila na 114 eura.

Medu jeftinijim podrucjima za kupnju gradevinskih zemljista na oglasniku Crozilla.com su se tijekom prosinca
naSle Sisatko-moslavacka zupanije gdje se za ,kvadrat” u prosjeku frazilo tek oko 10 eura, zatim Zupanija
Koprivniko-krizevacka u kojoj je prosjeCna cijena iznosila 15 eura te Krapinsko-zagorska u kojoj se za metar
kvadratni u prosjeku trazilo 16 eura.

Osjecko-baranjska zupanija biljezi mjesecni pad cijena od 1,6 posto, a za jedan se metar kvadratni u
prosjeku traZilo 60 eura. U Brodsko-posavskoj Zupaniji cijene su pale za 7,7 posto, pa se cijena ,kvadrata’
zemljista oglaSavanih na Crozilla.com spustila na 36 eura.

Velike razlike u cijenama

Od Zupanije do Zupanije, na oglasniku Crozilla.com mozemo uoCiti oglase za prodaju gradevinskih zemiljista
s drasti¢nim razlikama u cijeni. )

Na podru¢ju Dubrovacko-neretvanske, Splitsko-dalmatinske, Sibensko-kninske, ali i drugih Zupanija koje se
prostiru duz Jadrana, moguce je pronaéi gradevinska zemljista uz more Cije se cijene penju i preko 1000
eura po kvadratu®.

U isto su se vrijeme putem Crozilla.com prodavala i zemljista na manje atraktivnim podrucjima cije su cijene
daleko nize od prethodno spomenutih. Tako je na podrucju Licko-senjske ili Sisacko-moslavacke Zupanije
tijekom prosinca na Crozilla.com bilo oglasa za gradevinska zemljista koja su se prodavala po cijeni od 1-2
eura po metru kvadratnom.

Mirjana Marjanovic vlasnica agencije za nekretnine ,Vas dom® iz Petrinje za Crozilla.com rekla je kako je,
unato€ vrlo niskim cijenama, potraznja za takvim zemljistima vrio slaba. ,Najnize cijene su u seoskim
naseljima, slabije prometno povezanim i rijetko nastanjenim podrujima s loSom infrastrukturom, kakvih je
veliki broj na naSem podrucju. Zato ih toplo preporu¢amo osobama koje cijene mir, prirodni, nezagaden,
potpuno Cist okoli§."

Dodaje kako su u gradskim naseljima Sisak i Petrinja cijene zemljiSta ipak nesto vise, ali niti ondje ne prelaze
10-20 eura po metru kvadratnom. ,Razlog lo$oj potraznji i na tim lokacijama je visoka cijena gradevinskih
dozvola, komunalnih davanja i troska komunalne infrastrukture, narocito kada se usporede s ponudom kuca i
stanova koji sve to imaju rijeSeno i s cijenom adaptacije ne premaSuju troskove u novogradnji.” ~ rekla

je Mirjana Marjanovi¢ za Crozilla.com.

Izvor: crozilta.com
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4  ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOST! NEKRETNINE
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - POREDBENOM METODOM

4.1. POJMOVNIK
DEFINICIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Trzina vrijednost odredene nekretnine je ona vrijednost koju je nekretnina postize na slobodnom trzistu
nekretnina. Samo je ona procjena trzisne vrijednosti realna, koja svoju potvrdu sa manjim odstupanjem i u
kra¢em vremenskom razdoblju potvrdi uspjesSnom prodajom.

Treba naglasiti da sve vjerodostojne procjene trziSne vrijednosti polaze od pretpostavke da je nekretnina
viasnicki Cista, uredno provedena u zemljiSnim knjigama i da je vlasnik u urednom posjedu nekretnine.
Svaka pravna zapreka u tom smislu bitno umanjuje trenutnu vrijednost nekretnine.

DEFINICIJA KOMPARATIVNE/POREDBENE METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE

Poredbena metoda (The Sales Comparison Approach), komparativna metoda, metoda trziSnoga
usporedivanja, metoda usporedivanja vrijednosti) podrazumijeva usporedbu procijenjene vrijednosti
nekretnine s postignutom cijenom pri kupoprodaji sli¢ne nekretnine u relativno bliskom razdoblju. Ta se
metoda moze primjenjivati vrlo uspjesno u uvjetima razvijenoga trzista nekretninama na kojem dolazi do
Cestih transakcija i uz uvjet dostupnosti podataka o sklopljenim kupeprodajnim ugovorima.

Procjenitelj treba uzeti u obzir razlike koje postoje izmedu nedavno prodane nekretnine i one za koju je
potrebno izvrsiti procjenu. Te razlike povecavaju ili umanjuju odnos izmedu cijene prodane nekretnine i
procijenjene vrijednosti druge nekretnine. Da bi se ova metoda uspjesno primijenila, potrebno je da izmedu
usporedivanih nekretnina ima vide slicnosti nego razlika.

Usporedive nekretnine su takve nekretnine koje se vezano uz okolnosti od utjecaja na vrijednost nekretnine
u velikoj mjeri preklapaju. Odstupajuce zna¢ajke nekretnine i promjene u trziSnim okolnostima uzimaju se u
obzir prema velicini utjecaja na vrijednost pomocu dodataka ili odbitaka.

Za usporedbu sluZe kupovne cijene koje su postignute u poslovnim transakcijama u vremenskoj blizini
datuma vrednovanja u usporedivim podrucjima. Ako su ugovorene prije ili nakon datuma vrednovanja,
odstupanja se u poslovnim transakcijama u doticnim podrucjima uzimaju u obzir pomo¢u dodataka i

odbitaka.

Kupovne cijene za koje se moZe pretpostaviti da su na njih utjecale neobicne okolnosti ili osobne okolnosti
ugovornih stranaka, mogu se za usporedbu koristiti samo ako se utjecaj tih okolnosti moze izraziti u

vrijednosti i ako se kupovne cijene mogu korigirati za odgovarajuce iznose.

Da bi usporedna metoda bila Sto u€inkovitija, dobro je, ako je to ikako moguce, imati uvid u Sto vise
usporednih, sli¢nih nekretnina odnosno u ostvarenu cijenu i uvjete kupoprodaje. Poteskocu u primjeni ove
metode moze predstavljati nedostatak podataka o svim ostvarenim kupoprodajama nekretnina jer kod nas
joS nema pravih burza nekretnina. Ipak i kod nas ve¢ posioje odredene asocijacije koje okupljaju na primjer
posrednike u kupoprodaji nekretnina te objavijuju kretanje cijena stanova primjerice u pojedinim gradovima,
podrucjima i slicno, a odredenu ulogu u tome pravcu imaju i sredstva javnoga priopcavanja, poglavito dnevni
tiskani mediji, $to bar omoguéuje nexe analize o rastu i padu trzi$ta nekretnina.
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Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izqradenih
zemlii$ta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostoje¢in, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanie tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

informacijski sustav trZista nekretnina ,eNekretnine” temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine broj 78/15) uveden je sustav eNekretnine. U sustavu se trenutno nalaze preneseni podaci
za oko 300 tisuca transakcija evidentiranih u Poreznoj upravi od 2012. do danas. Automatskom razmjenom
dostavila ih je Porezna uprava koja ¢e temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) u
sustav dostavljati podatke i o svim buducim transakcijama. Sustav sadrZi podatke o broju transakcija za
pojedino podrucje, vrstu nekretnina i podatke o nekretnini koja je bila predmet transakcije — stan, kuca,
poslovni prostor, poljoprivredno, gradevinsko, Sumsko zemljiste, postignute cijene itd.

4.2. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obitaje u uobi¢ajenom
poslovnom prometu sukladno ¢lanku 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina i druge
okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.
S obzirom da u Republici Hrvatskoj ne postoji formirana i uredena baza verificiranih podataka sa
vrijednostima i koeficijentima koje Zakon i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a
to su:

- priblizne vrijednosti zemljista

- priblizne vrijednosti nekretnina

- pregledi trzista nekretnina

- poredbeni pokazatelji

- koeficijenti za prilagodbu

- koeficijenti za preraCunavanje

- indeksni nizovi

- kamatne stope na nekretnine
S obzirom na sve navedeno za procjenu zemljista izabire se poredbena metoda procjenjivanja

kao glavna metoda za gradevinsko zemljiste, a opravdanost za koristenje poredbene metode ogleda se i u
tome $to je za odabir metode procjene mjerodavno koridtenje nekretnine. U ovom predmetnom slucaju buduce
koristenje nekretnine je za potrebe vlasnika - korisnika $to je pravno dopustivo, gospodarski opravdano, fizicki

izvedivo i dokazivo.

4.3. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Anglizom pribavljenih podataka ( priviemeni izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena ) od Odjela za
vrednovanje Grada Zagreba odabrali smo kupoprodaje koje pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja
procjenjivanoj nekretnini, sukladno ¢lanku 19. Pravilnika o metodama procjene nekretnine. Podudama
obiljezja su priblizna lokacija u odnosu na procjenjivanu nekretninu, namjena, urbana pravila i kategorija

zemljista.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina razmatrani su slijedeci propisani ulazni podaci (za
objekt): vrsta nekretnine, povrsina, datum kupoprodaje. Isto tako utvrdilo se da ulazni podaci za izraCun nisu
bili stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan vrednovanja.

Vrsta i mjera gradevinskog koristenja
Prema ¢l.11 Pravilnika o metodama procjene nekretnine odredeno je da u sluéaju da dopustena mjera

koristenja okolnog zemljista redovito odstupa u odnosu na procjenjivanu katastarsku ¢esticu, mjerodavno je
ono koristenje koje se stvarno moze postici na katastarskoj cestici.
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Pri utvrdivanju mjere gradevinskog koristenja u pravilu se uzima najveca dopustena iskoristivost ako je ona u
okolisu stvarno moguca. Ukoliko mjera gradevinskog koriStenja nije propisana u prostornom planu,
mjerodavna je gradevinska iskoristivost u neposrednom susjedstvu (interpolacija).

4.31. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Prilog 1: Kategorije zemljiSta prema ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15
Kategorija zemljista o Znacenje )

| kategorija Prva kategorija zemljiSta koja cbuhvaca katastarske Cestice na kojima su

ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom

zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Il kategorija Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na

gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni

planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi

gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja

gradnje.
Il kategorija Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom
zemlji$tu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.
| IV kategorija Cetvrta kategorija zemljiSta obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog

podrucja. U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1. polioprivredne i Sumske povrsine koje ¢e se na temelju objektivnih
znacajki u dogledno vrijeme iskljuCivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko
gospodarenje.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske
povrSine Giji naro€ito povoljan poloZaj moze utjecati na visu razinu trzisne
vrijednosti zemljiSta u odnosu na poljopriviedna zemljiSta koja su
udaljenija od naselja.

3. povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na
kojima se namjerava graditi kamp, igraliste za golf ili drugo sportsko-
rekreacijsko igraliste na otvorenom prema uvjetima propisanim posebnim
zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.

HEDONISTICKI INDEKS

Hedonisticki se pristup zasniva na ideji da se proizvod moze interpretirati kao mnoStvo ili pakiranje
karakteristika ili osnovnih atributa kao Sto su “veli¢ina”, “snaga” i “opremljenost”. Pojedinacni se proizvodi
razlikuju prema tome imaju |i

ili nemaju karakteristike i isto tako prema veli€ini svake karakteristike koju ukljucuju. Novi se proizvodi mogu
promatrati kao nova kombinacija starih karakteristika. Hedonisticka funkcija, koja je zapravo regresijska
jednadzba, uvedena je u ekonomsku literaturu u tridesetima kac metoda koja dovodi u vezu cijenu odredene
stvari s njegovim karakteristikama. Nekoliko desetlje¢a poslije, Sherwin Rosen dao joj je teoretsku podlogu u
sklopu odnosa ponude i potraznje. Njegov pristup pretpostavija da su trzidta u ekonomskoj ravnoteZi i da su
potrosaci u potpunosti informirani o ciienama proizvoda i o njihovim kvalitativnim atributima. On takoder
pretpostavlja da postoji kontinuirani spektar vrsta proizvoda koji nudi mnostvo izbora kombinacija
karakteristika. Pod ovim uvjetima, hedonisticka funkcija definira “minimalnu cijenu obiljeZja”". Ona ne
opisuje odnos potraznje, ve¢ budZetsko ograni¢enje nametnuto potroSacu u kontekstu
karakteristika.

Statisticki prosjek cijena odredenog broja stvari. Te stvari mogu biti roba Siroke potrodnje (kao kod indeksa potrosackih
cifena), ili mogu biti dionice, kao u burzovnim indeksima, npr. Dow Jones Indeksi ili FT-SE 100. Neki burzovni indeksi
cdrazavaju samo uzak dio ukupnog trzista (izraZavajuéi prosjeénu cijenu dionica 30 najkvalitetnijih korporacije, na
primjer); drugi nastoje reflektirati cijelo trziste, izrazavajuci prosjek vecine dionica koje na njemu kotiraju. Neki pak
obuhvacaju dionice jedne grane ili sektora (kao indeksi komunalnih poduzeca ili rudarskih kompanija, primjerice).
Indeks je koristan nacin da se vidi koliko se, i u kojem smjeru, cijene opéenito kre¢u tijekom vremena.
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tlaborat prociene {rziSre vrijednosti Broj elaborata: 018-2017

! Bazni indeksi, 2010. = 100
Godina Tromjesecje Novi Postojeci .
Ukupno stampeni stam!)en'i Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2008. 112,37 110,84 113,24 117,94 108,18 107.66
2009. 106,76 108,51 105,52 108,72 104,55 104,15
2010. 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
2011 100,18 101,77 99,01 99,63 101,18 99,51
2012. 98,61 101,50 96,51 97,68 99,40 99,04
2013. 94,71 98.00 9241 91,98 96,46 94 ¢8
2014. 93,22 95,92 91,24 90,80 94,49 94,23
2015. 90,52 90,02 89,95 88.87 21,41 91,67
2008. 14 111.51 108,57 112,65 118,58 105,15 107,74
2.1t 112,26 111,17 112,84 118,86 107,26 106,74
3.4 114 37 113,45 114,84 119,28 111,56 108,31
4. tr. 111.36 109,17 112,65 115,03 108,76 107,86
2008. 1.tr. 110,97 111,28 110,65 114,88 107,21 108,22
2.tr. 107,25 109,97 105,40 110,26 104,82 105,01
3:tr 105,35 108,77 103,03 107,00 104,31 103.50
4.t 103.45 104,00 102,99 106,73 101,84 98.90
2010. 1.tr. 101,45 102,56 100,52 102,75 100,19 100,76
2. tr 100,02 99,21 100,69 98,76 101,20 100,74
3.tr. 99,14 98,69 29,52 99,62 98,34 98,49
4. tr. 99,39 99,54 99,27 98,87 100,27 998,01
2011, 1. tr. 98,50 98,40 98,55 97,94 99,11 98,78
2. tr. 100,06 101,72 8,86 99,14 101,68 98,97
2 (¢ 100,76 102,55 99,47 100,44 101,76 98,60
4. tr. 101,38 104,42 99,18 101,01 102,22 100,69
2012 1t 100,80 103,90 98,58 99,99 101,73 10C,74
2. 1r. 99,45 102,76 97.10 98,12 100,57 98,91
3.tr. 98,76 101,58 96,70 97,26 99,83 99,62
4. tr. 95,42 97,77 93.65 95,36 95,46 95,91
2013, 1.tr. 95,31 99,68 82,37 93,58 96,65 94,98
2.tr. 94,71 97,29 92,82 91,67 96,21 96,23
3t 95,02 98,34 92,70 91,70 97,80 93,36
N 4t 93,81 9668 9176 9095 95,19 95,34
2014. 1.tr. 93,19 894,78 91,72 90,68 84 39 G4 64
2.tr. 93,98 95,58 92,50 90,85 95,71 94,85
3.tr. 93,24 97,09 90,74 90,90 93,87 96,30
4.tr 92,46 96,20 90.01 90.79 93,98 91,15
2015. 1.1r. 91,47 90,81 90,96 90,31 92,33 91,85
2.4 89,74 88,82 89,35 88,72 90,02 92,13
3ite. 90,40 90,51 89.38 88,79 91,43 20,89
. 190,49 89,55 9011 8764 91.88 91,82
2016. 1.4 91,62 89,19 91,50 £€9,25 93.03 91,87
24 90,78 86,24 91.06 88,79 91,71 92,156
- 91,71 87.03 9202 9061 93,06 89.60

Napomena: Izvor: hno.hr

Napomena: Ovi se podatci o indeksima cijena koristimo u nedostatku podataka samo za gradevinska
zemliista. a kod indeksacije pada i rasta cijena stambenih nekretnina koje su cijene proporcionalne rastu i

padu cijena zemljista.
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Elaboral prociene irzigne vriiednosti Broj elaborata: 018-2017

[ZVOD 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

PRIVREMEN! IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
{zvor: SluZba za vrednovanje Gradskog ureda za imovinsko-pravne odnose i imovinu grada Zagreba

U privitku elaborata

Navedeni izvatci iz Zbirke kupoprodajnih cijena i dopune Zbirke kupoprodajnih cijena Sluzbe za vrednovanje nekréfnina
grada Zagreba dostavijeni su nam iz Odvjetnickog ureda Mire Matusko BlaZevi¢, narucitelja ove procjene.

Izabrane lokacije:

7
T - 2
L) IR =

una jer nisu usporedive radi znatno manje prometne frekvencije

14 15 su izhacene iz izrac
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Elaborat prociene trZisne vrijednosti
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Oznake 14 i 15 su izbacene jer nisu usporedive radi znatne manje prometne frekvencije

Izvor: geoportal.hr, HAK karta
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Elaborat preciene trzidne vrijednosli

Broj elaborata: 018-2017

TABLICA1
REALIZIRANE CIJENE 1Z ZBIRKE PODATAKA
: GUP
; Nadnevak
R.b. " Pauriing Kupoprodajna sklapanja At M]gra Kategorija
trans. Refashars s dpcing kaéaeittzi:;zke cijena €/m2 kupoprodajnog gra d::'si:laskog g;::ﬁ: g?grei;'t:ﬁ?:g zemljista
ugovora koritenja () Kis
Vrapce 81 256,67 04.04.2014. M1 29 3,0 1
Vrapte 1915 256,67 04.04.2014. M1 2.9 3,0 1
L9 Vrapée 107 294,39 10.04.2013. M1 29 3,0 1
14 Vrapde 717 308,06 (07.07.2016. M1 1.6 0,6 1
5] _ Vrapte 319 308.05 07.07.2016. M 1.8 0.8 1
11 Blato 15556 272,44 13.07.2015. K2 2.10 1,2 1
26 Resnik 1389 215,00 07.05.2015. M2 2.10 1,2 1

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procjenjivane

katastarske cestice

Povrsina:

1.259,00 m2

Razlozi za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:
141 15 su izbadene u izracunu jer nisu usporedive radi znatno manje prometne frekvencije

Sve transakcije od br.7-9 iz zbirke podataka od 13.03.2017 g.te iz dopune 111 26 su lokacijski adekvatne i
ekvivalentne - na vrlo frekventnim su i usporedivim lokacijama. U vezi izvera podataka-ove zbirke se kao
sudski vjestak i procjenitelj ogradujem zbog sukoba interesa koji moZe postojati ako se podaci koriste u

poslovima s Gradom Zagrebom.
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TABLICA 2: MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

i ! Nadnevak rBazni biad indB::cstna . ;
Redni broj Kat'ast. P;?:tr:s'?a Kupoprodajna sklapanja salzg::ia dan Ko;:&ﬁ;jrsm ' M?gg;;ea’g:::k'
transakcije opéina éesticé cijena €/m2 kupoprodajnog kupoprodaje vrednovanja =BJ/(A) cijena
ugovora (A) 15.12.2016.
_ (B)
Vrapée 81 256,67 04.04.2014. 90,85 90,61 0,997 255,90
_Vrapée 1915 256,67 04.04.2014. 90,85 90,61 0,997' 255,90
9 Vrapte 107 294,39 10.04.2013. 91,67 90,61 0,988 290,86
14 | Vraple 717 308,06 07.07.2015. 90,61 90,61 1,00 30806 |
15 Viapte | 319 308,06 07.07.2018. 90,61 90,61 1,00 308,06
BT ) Blato 15556 272,44 13.07.2015. 88,79 90,61 1,02 277,89
2% Resnk | 1389 215,00 07.05.2015. 88,72 90,61 1,02 1930 |

TABLICA 3: INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI - MJERI GRADEVINSKOG KORISTENJA)
Prilog br. 11 Pravilnika

Mjera Mjera
R §i i r icij a Meduvremenski i
Redibeo | Katasara | Klarsha g | Motwomens | SRRCUS | TERG L otaane | nraltatvo
gestice (poredbene (procjenjivana (Prilog br. 11) izjednacena cijena
- - nekretnine ) nekretnina)

7 Vrapte 476501 81 255,90 2.9 16 1,0 255,90

~ Vrapte 4765/1 1915 255,90 29 16 1,0 255,90

9 Vraple 4765/1 107 290,86 2.9 1.6 1,0 290,86

14 _ Vrapte 5080/1/5 717 308,06 1.8 1.6 237 1 730,10

15 Vrapte 5981 319 308,06 1.6 1.6 2.37 730,10

1 ~ Blato 1400/8 15556 277,89 210 N 16 1,46 405,72

2% | Resnk | 3087/1 1389 21930 | 210 1.6 14 320,18
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Elaborat prociene trzisne vrijednosti

Broj elaborata: 018-2017

Obiljeifa koja utjecu na vrijednost procjenjivane k.é.br. 3801/2 k.o. Rudes$

Povrgina: 1.259,00 m?
Vrsta. K1 {poslovna namiena)
Mjera: Urbana pravila 1.6.i K1
Kalegoriia: 1.
Lokacija: Rudes |
TABLICA 4: STATISTICKA OBRADA
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Nadnevak Meduvremenskii | Odstupanje | Odstupanje
R.b. Adresa 2 KO sklapanja Kupoprodajna Mﬁg;gg:::ki interkvalitativno od od ogsﬁg;antia
o kupoprodajnog ciiena €/m?2 cljena €/m? izjednacena prosjeka u prosjeka (apsolutnih)
ugovora cijena €/m2 % {apsolutno) P
trans.
7 | zagrebetka cesta 81 V;ggze 04.04.2014. 266,67 255,9 255,9 8% 49812 | 2481235344
8 | Zagrebatka cesta 1915 V':iﬁge 04.04.2014, 256,67 255,9 255,9 6% 49812 | 2481235344
g | zagrebatka cesta 107 | V| 0042013 | 20439 290,86 290,86 5% 14852 | 220581904
1 Jadranska avenija 15556 Blato 13.07.2015. 272,44 277,89 405,72
26 Sinige Glavagevica 1389 Resnik 07.05.2015. 215 219,3 320,18
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Elaboral prociene trzidne vriiednosti

Brof elaborata. 018-2017

pe——  mwoes sowesy peemry

Obiljezja koja utjecu na vrijednost

procjenjivane katastarske cestice Prosjek: 305,71
Povrsina: 1259 Standardno odstupanje (): 62,04
Vrsta. K1 Pravilo dva-sigma (+): 124,07
Mjera: 1,6 305,71
Kategorija: 1

Lokacija: Vrapcée novo-Vrbani Trzidna vrijednost nekretnine  1259,00 m2x 305,71 €/m2= 384.888,89
Dan vrednovanja: 22.02ujka 2017. 384.889
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Elaborat prociene {rZisne vrijednosti Broj elahorata: 01/2018

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina u ¢lanku 23. navodi slijedece:

(1) Podatke koji su nuzni za procjenu vrijednosti nekretnine treba procijeniti na temelju dovoljnog broja
pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena uzimajuci u obzir opce vrijednosne odnose.

(2) Nuzni podaci za procjenu vrijednosti nekretnine primamno obuhvacaju kamatne stope na nekretnine,
koeficiiente za prilagodbu, indeksne nizove (bazne indekse). koeficijente za preraCunavanje i poredbene
pokazatelie za izgradena zemljista.

(3) Kupoprodaijne cijene onih nekretnina koje medusobno odstupaju u svojim obiljezjima prikladne su u smisiu
stavka 1. ovoga Clanka samo ako se odstupanja:

1. izjednacuju u svom utjecaju na cijene i
2. ako se mogu uzeti u obzir putem dodataka, odbitaka ili putem drugih prikladnih postupaka.

Takoder u ¢l. 25 govori o Koeficijentima za prilagodbu koje bi trebalo izdavati Visoko procjeniteljsko
povjerenstvo sa povjerenstvima gradova i Zupanija, no to se uopce ne radi vec je njihov rad sveden na pregled
izradenih elaborata, a brojni gradovi i Zupanije uopce nisu ustrojile navedena procjeniteljska povjerenstva niti

skupljaju kupoprodajne ugovore .
Koeficijenti za prilagodbu u smislu ovog Pravilnika smatraju se osobito:

1. koeficijenti za prilagodbu troskovne vrijednosti koji se izvode iz odnosa prikiadnih kupoprodajnih cijena s
odgovarajuéim troskovnim vrijednostima, primjerice samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih ku¢a u nizu

2. koeficijenti za prilagodbu financijsko-matematicke vrijednosti prava gradenja ili katastarskih Cestica
opterecenih pravom gradenja koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im pravima
gradenja ili katastarskim Cesticama opterec¢enim pravom gradenja.

U samom Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina u ¢1.3 definira se pojam: koeficijenti za prilagodbu jesu
koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Mi u RH sada u nemamo koeficjente prilagodbe obradenih stru¢no i statisticki Sto ¢e se uskoro morati rijesiti na
razini RH.

U Njemackoj osnova za procjenu vrijednosti sluze poredbene cijene koje je za specificni zadatak potrebno
selektirati iz mjesnih zbirki kupoprodajnih cijena te izvrSiti njihovo vrednovanje. Ova vrednovanja nacelno prate
direktnu ili indirekinu usporedbu cijena, ali, obzirom da kupoprodajne cijene u pravilu nisu direkino uskladene s
objektom kojeg je potrebno procijeniti ili definiranim zemljistem (npr. orijentacijska vrijednost zemljista ili
zemljidta nekretnine), prosudbe polaze od indirektne usporedbe cijena koja je u pravilu povezana sa statistickom
usporedbom cijena.
Ovaj princip se opCenito moZe prenijeti i na poredbene odnose koji se izvode iz trzidta. Svaki poredbeni odnos
koji je tema Gradevinskog zakona, Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina i Smjernica za procjenu i koji u
danom slucaju ima legalnu definiciju prati sliedec¢u metodiku do objavijivanja:

o Postavljanje modela za procjenu
Prebacivanie u matematicki statisticki mode!
[zvodenie koeficiienata za orilacodbu
Stru¢na ociena rezultata
Odabir odgovarajuceg oblika za objavijivanje
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Broj elaborata: 018-2017

Elaborat procienc trZiéne vrijecnosti

4.3.2. RAZDOBLJE IZLOZENOSTI

Razdoblje izloZzenosti predstavija procijenjeno vrijeme za hipoteticku prodaju predmetne nekretnine na dan
procjene U iznosu koji je procijenjen kao trziSna vrijednost. Realna procjena vremena izloZzenosti predstavija
standardnu pretpostavku u procesu procjene vrijednosti nekretnina, ali ne predstavija odredivanje to¢nog
datuma prodaje nekretnine.

Na temelju trenutnih pokazatelja na trzistu nekretnina, ekonomije i politicke scene, a imajuci u vidu sve
specificnosti predmetne nekretnine, lokacije na kojoj se nalazi, legalan status i stanje u kome se nalazi,
mozZemo zakljuciti da bi razdoblje izlozenosti na trzistu za predmetnu nekretninu bilo vrlo upitno, jer parcela

zbog namjene i pozicije uz potok nema moguénosti za gradnju tako da bi ikakva kupoprodaja bila nemoguca.

Zbog nepouzdanosti faktora koji su zastupljeni u procjeni, naroCito potrebe za uskladivanjem sa iskustvenim
podacima dakle bez koeficjenata za prilagodbu u cijeloj RH koje bi trebalo utvrdivati Visoko procjeniteljsko
povjerenstvo odnosno gradsko procjeniteljsko povjerenstvo, rezultat procjene ne moze biti fiksne
vrijednosti matematicke to€nosti te moze biti podioZan promjenama vrijednosti sukladno vrijednosnim
(promjenljivim) odnosima na trzistu nekretnina.
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Elaborzl prociene fr7igne vrijednosti Broj elaborata: 016-2017

ZAKLJUCAK

(&)

5.1. POREZI | TROSKOVI (napomena u vezi obracuna vazecih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa
nekretnina po ¢1.68 Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina)

TrziSna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne froskove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze bilo koje
strane, vrijednost koju sredstvo ima za viasnika ili buduceg viasnika prilikom ulaganja ( posebni zahtjevi o
povratu kapitala, ulaganjima...). a porez na promet nekretninama je 5% na procijenjenu vrijednost nekretnina
koju placa najcesce kupac.

Promet nekretnina u Republici Hrvatskoj podiijeze, ovisno o situaciji, pla¢anju poreza na dodanu vrijednost ili
poreza na promet nekretnina. U prometu nekretninama prvo se mora utvrditi podlijeze li promet placanju PDV- ;
a, a tek ako se utvrdi da se u prometu PDV ne piaca, jasno je da se tada plata porez na promet nekretnina. S
1. sijecnja 2015. godine stupile su na snagu odredbe ¢l. 40. stavak 1. tocke j) i k) i stavak 4. te ¢lanak 75. stavak
3. tocka c) Zakona o porezu na dodanu vrijednost prema kojem se PDV placa kada je rije¢ o prometu novih
nenastanjenih nekretnina, odnosno nastanjenih u razdoblju do dvije godine. Novost je da se PDV-om od 1.
sijecnja 2015. oporezuje i promet gradevinskog zemljiSta, tako da se u prometu novih nekretnina u dijelu
gradevinskog zemljista viSe ne placa porez nz promet nekretnina.

Treba razlikovati to da porez na dodanu vrijednost placa prodavatel] po stopi 25%, dok je obveznik pla¢anja
poreza na promet nekretnina kupac i to po poreznoj stopi 5%. Razlicit je i nacin utvrdivanja poreza jer porez na
dodanu vrijednost putem porezne prijave u obracunskom razdoblju (Obrazac PDV) prijavljuje prodavatelj a tada
ga i placa, a kod poreza na promet nekretnina porez utvrduje Porezna uprava rieSenjem na osnovu kojega je

kupac isti duzan u propisanom roku platiti.

Utvrdivanje podlijeZe li promet nekretnina placanju PDV-a ili poreza na promet nekretnina ¢esto puta nije tako
jednostavno. Potrebno je imati specijalisticka znanja o poreznim propisima i utvrditi niz bitnih poreznih €injenica,
primjerice da li je prodavatelj obveznik placanja PDV-a, o kakvoj je vrsti nekretnine rije, zatim o kakvoj je vrsti
transakcije rije€ (kupoprodaja, ovrsni postupak), Cinjenice u vezi s nabavom nekretnine i koristenjem pretporeza,
te Cinjenice da li je prodavatel] i kada izvrsio rekonstrukciju nekretnine.

Kada je prodavatelj fizitka osoba (gradanin) ili bilo koja pravna osoba koja nije obveznik plaéanja PDV-g, porezni
tretman prometa nekretnina je jednostavan jer se u svim sluCajevima tada placa porez na promet nekretnina.
Neovisno o tome $to kupac moze biti obveznik placanja PDV-a. Jedino ako je isporucitel] (prodavatelj) obveznik
placanja PDV-a potrebno je utvrditi da li nekretnina podlijeze placanju PDV-a ili poreza na promet nekretnina.
Tada je potrebno poznavati porezne propise kako bi se ispravno moglo utvrditi niz poreznih injenica i ispravan
porezni tretman prometa nekretnina. Kao dokaz pravilnog poreznog razvrstavanja i toga placa li se PDV ili porez

na promet nekretnina porezni obveznik mora imati odgovarajucu dokumentaciju.

Porezi na promet nekretnina mogu utjecati, s jedne strane na konacnu cijenu koju ¢e kupac platiti u prometu
ako se placa porez na promet nekretnina i s druge strane na zaradu od prodaje prodavatelja, buduéi da ¢e u
slucaju obveze placanja PDV-a dio ukupne kupoprodajne cijene prodavatelj morati proslijediti u drzavni proracun
(ukoliko nije rije¢ o stjecanju nekretnine u ovrSnom postupku). U procjeni nekretnina po cl. 23. st. 1. Zakona o
procjeni nekretnina (Narcdne noving, br. 78/2015.) koriste se poredbena, prihodovna i troskovna metoda koje
su manje odnosno vise osjetljive na poreze koje se placa u svezi s prometom nekretnina. U svezi s time sukladno
novom Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretning, i ¢l. 68. stavak 1. toéka 12. istog, procjembeni
elaborat sadrzavaizaklju¢ak s napomenom u vezi obracuna vazeéih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa

nekretnina.
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Elzhorat procjene {rzisne vrijednosii Broj elatoraia: 018-2017

5.2. STRUCNO MISLJENJE - PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Danasnja trziSna vrijednost gradevinskog zemljidta, dijela z.k.C.br. 1588/1 k.o. VrapCe, upisano u zk.ul.br.
10201 k.o. VrapCe, za katastar 1259/10429 dijela k.¢.br. 3801/2 k.o. Rude$, procijenjena je na vrijednost:

i UKUPNO

(305,71 €/m2 )
2,850.142,26 kn

zaokr. 2,850.000,00 Kn

1
7.405104 J
|

HNB 22.03.2017. srednji te€aj 1€

Iznos PDV-a nije dodan na neto iznos procjene trZisna vrijednosti jer procjenitelj nema podatak da li je
nekretnina u sustavu PDV-a. Zadaca vjestaka nije procjenjivanje analitike poreza vec to rade porezni
stru¢njaci prema detaljnim analizama pojedinog subjekta koji je vlasnik navedene nekretnine.

Profesionalno mislienje predstavijeno u okviru ovog izvjestaja, zasnovano je na dostavljenoj dokumentaciji,
pretpostavkama i ograniéenjima detaljno navedenim u ovom izvjestaju, vodeci se premisom da se predmetna

nekretnina analizira u videnom/zate¢enom stanju.

Procjenu treba promatrati kao «gornju granicu» ostvarive vrijednosti. NaglaSavamo da je procjena vrijednosti
pripremljena sa dobrom namjerom i na temelju pazljive analize podataka i informacija koje su nam bile
dostupne, ali ne mozemo garantirati za prezentirane vrijednosti i za kupoprodajne transakcije na temelju tih

vrijednosti.

2,850.000,00 kn neto

Analizom dobivenih podataka, sa svim ograniCavajuc¢im uvjetima prije svega postojecim trziSnim uvjetima, sa
pretpostavkama koje su uzete u obzir u navedenim metodama.

U slu€aju novonastalih Cinjenica ili okolnosti, struénjak zadrzava pravo izmijeniti ili nadopuniti procjenu.
Postoje¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. U tom smislu obavezno je u slucaju

postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjenu.
Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, polozajnoj pogodnosti lokacije, a temeljeno

na predoCenoj dokumentaciji od strane narucitelja i ne podrazumijeva provjeru vlasnidtva na danasnji dan
izrade elaborata.

Napomena: prema Pravilniku o metodi procjene nekretnine (NN 79/14) Iskazivanje procijenjenih vrijednosti
provodi se zaokruzivanjem:

a) vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

b} vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice

c) vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.
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Elaborat prociene trzisne vrijednosti rof elaborata: 018-2017

Napomena: Svi radni materijali, file-ovi i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka su imovina tvrtke

,Rudimentum"” d.o.o. i Cuvati ¢e se jos jednu (1)godinu.
Procjena vrijedi za navedenu svrhu, te je bilo koje koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili trecih
lica — nevazece. Procjena se moze koristiti za treCe zainteresirane strane izvan tvrtke naruditelja procjene

samo uz suglasnost narucitelja procjene.
Smatrati éemo povjerljivom svu dokumentaciju, nase radno izvjeSce i konverzaciju koju smo izmjenjivali. Ovi

se uvjeti mogu izmjenjivati samo uz pisanu suglasnost obiju strana.

U Zagrebu, 22.03.2017 g. |zradila:

mr.sc.Melita Bestvina,dipling.grad., REV
stalni sudski vjestak i procjenitel]
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Elzborat prociene trZisne vrijgdnosti

Broi elaborata; 018-2017

6 PRIVITAK

- izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
- dopuna izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
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Sukiadno Clanku 16, slavak |, pedstavak 5., Slankn 57, stavak 1. i stavak 4., te Slanku 58, stavak 1. Zakona o procjen vrijeduosti nekretnina (“Narodne novine”, br, 78/15 - u daljnjem tekstu: ZPVN) dostavlja se izvadak iz zbirke kupoprodainib cijena.

Ovaj izvadak se izdaje u svrhu utvrdivanja (rzifne viijednosti zem1jista koje s¢ nalazi na k.¢. 3801/2 k.o. Rudek, Predimetna nekratnina se prema Plany pribliznih vrijednosti nalaei u cjenavinom bloku Ljubljanska-Zagrehatka.

Pripominie e da je Ministaratvo graditeljsiva i prostornog uredenja, sukladno Slanku 70. stavak 1, ZPVN-, prevzelo potetne podatke o realizivaning kupoprodajama neXretning za eNekretnine iz Evidencife pronieta nekretnina porezne nprave, Obzivom da nijo provedena

potpuna evaluacija podataka u eNckretninama 2 da se jo¥ uvijek ne izdaju favatei iz zbirke kupoprodajnib cijena iz eNekretnina (81 16, st,1 tofka 5, ZPVN-0), ovaj izvadak ne predstavija sve transakeije na promatranom ili usporedivom podiudu, ved samo ene koje su
strudne sluhe Crada Zagreba vspele pribavit i evidentirati v zbirku kupeprodajnih eijena v dobroj vieri i najbeljem znanju,

“Napomena : Kupoprodajne cijene sklopliene nakon 31. prosinca 2014, godine I koje su evidentirane u zbirci kupoprodanift cijena, srupanjem na snagee Pravilnika o informacijskom siustav trdifa nekretina (NN 114715, 122/15) uskladene su sublodno

odredbama &I, 4. st. 1 todka b, Pravilnika, Za zemljista v eifelosti oporeziva porezom na dedanw vrijednost (PDV) prikazana je jedinicna vrijednost semljifta iz ugovara o kupoprodaji bez obracunatog PDV-a, a u stupen "PRIPOMENA" navedeno je da li
Jje prodavatelj obveznik PDV-a.

KLASA: 940-01/17-030/195
URBROJ: 251-14-03/004-17-2

Zagreh, 24, veljae 2017, lzredila: Jasminka Fabek, bacc.ing.traff. QOdobrila: Ru¥a Lisac, dipling.grad.
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Subladeo Canka 16, stavak 1. podstavak 5., Slanku 57, stavak 1. § stavak 4., t¢ Clankn 58, stavak 1. Zakena o procjeni wijednasti nekremina (“Norodne novine”, br, 78/15 - u dalinjem tekstu: ZPVN) dostavia se izvadak iz #birke kupopredaiih cijenn,

Ovaj dopuna izvatka izdage n svrim utvrdivanja (ezifne vrijednesti zem{jista koje se valazi na k8. 380122 k o. Ruded - trgovatki kempleksi. Predimztna nekee

a se prema Planu prbliznth vrijeduosti nalaei u ¢jenovaom bloku Ljubljanska-Zagrebalka,

Pripemins se da je Ministarstvo praditeljstva i prostomog uredenjn, sukladno Slanku 70. stavak 1, ZPVN-n, preuzelo poceine podatke o realiziranin kupeprodajama nekretnina za eNckratmine iz Evidencije premeta nekretning porezng uprave, Obzirom dn' nije provedena potpuna
evaluzcija podatala u eNekreminama fe da se jo§ uvijek ne izlaju izvatei iz zbirke kupoprodajnih cijena iz eNekretnina (¢1. 16. st.1 totka 5. ZPVN-a), ovaj izvadak ne predstavlia sve transakeije na promatrarom ili usporedivom podruZjy, ved samo one koje snstrudie sluzbe Grada
Zagreba uspiele privaviti i evidentirati u zbirkn kupepreslainih cijena u cebiroj vien i najboljent znanju.
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KLASA: 940.01'17-020/195
URBROS: 251-14-02004-17-3

13, o2ujka 2017

lzradila: Jnsminka Fabek, bace,

Odobrila: Ruza Lisag, dipling.grad.




REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE I IMOVINU
GRADA
Sluzba za vrednovanje nekretnina

KLASA: 940-01/17-020/13
URBROJ: 251-14-03/007-17-2
Zagreb, 6. travanj 2017.

ZAPISNIK

13. sjednice Procjeniteljskog povijerenstva sastavljen 6. travnja 2017. god. u sobi 106, Gradskog
ureda za imovinsko-pravne poslove 1 imovinu grada. Vodnikova 14.

Zapoceto u 13:40 sati.
Nazoéni:
Za povjerenstvo:

Nikola Ani¢, zamjenik predsjednika

L

2. Dubravko Ranilovi¢, ¢lan Povjerenstva
3. Tomislav Bedirevic, ¢lan Povjerenstva

4. Dubravka-Petra Lubin, ¢lan Povjerenstva
Zapisnicar:

Zeljka Firic

Dodaje se nova toCka dnevnog reda 8. Stan na Trgu bana Josipa Jelagica 3.
Clanovi Povjerenstva su suglasni sa novim dnevnim redom.

NOVI ELABORATI:




. PRODUZENA CULINECKA ( Klasa: 940-01/17-021/63) - davanje misljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. 1/17 izradenog u oZujku 2017. god. od stalnog
sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina Jasne Cop Nuié za zemljiste oznake:
- 707/8895 dijela z.k.¢. 6684/1 ukupne povriine 8895 m?, upisane u zk.ul.
109204 k.o. Grad Zagreb novoformirana z.k.¢. 6684/2 k.o. Grad Zagreb
povriine 707 m’
- 327/8895 dijela z.k.¢. 6684/1 ukupne povrSine 8895 m?, upisane u zk.ul.
109204 k.o. Grad Zagreb novoformirana z.k.¢. 6684/3 k.o. Grad Zagreb
povrsine 327 m’- utvrdivanje gubitka gospodarskog interesa

. INSTITUT ZA MEDICINSKA ISTRAZIVANJA ( Klasa: 940-01/17-021/58) - davanje
misljenja o uskladenosti procjembenog elaborata br. 75/592/2016 izradenog u oZujku 2017.
god. od tvrtke Ing ckspert d.o.0. za dio zemljista oznake k.¢. 3556/1, k.o. Gracani, povrSine
127 m* (z.k.¢. 1368/1 k.o. Zagreb).

. ROTOR REMETINEC ( Klasa: 940-01/17-021/65) - davanje misljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata br. 16/2017 izradenog u oZujku od tvrtke Rudimentum d.o.o. za
346/1338 dijela z.k.¢. 976, P= 1338 m?, k.o. Blato novo u postupku osiguranja dokaza.
Nekretnina je procjenjivana od strane tvrtke Ing Ekspert d.o.o. te su elaborati razmatrani na
prvoj i petoj sjednici, a dopuna elaborata je prihvaéena na petoj sjednici.

4. VELIKI POTOK ( Klasa: 940-01/17-021/64) - davanje misljenja o uskladenosti

procjembenih elaborata (2 kom) izradenih u velja¢i od stalnog sudskog vjestaka za
gradevinu i procjenu nekretnina Igora Cerara za zemljiste oznake k.¢. 2922 k.o. Mikuli¢i
(dio z.k.&. 2605/13 k.o. Sestine) — novoformirana k.¢. 2922/3 i 2922/4 obje k.o. Mikuliéi,
odnosno za zemljiSnu knjigu novoformirane z.k.¢. 2605/51(dio od 36,64/38). ukupne
povriine 38 m? i 2605/52 (dio od 84,86/88 dijela), ukupne povrsine 88 m?, obje k.o. Sestine.

. OSNOVNA SKOLA ODRA ( Klasa: 940-01/17-021/62) - davanje misljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata br. TD: 074-Z-ODRA-GZG/16 izradenog u lipnju 2016. god. od
tvrtke Veridon d.o.0. za:

- k.& 2510 povrsine 1270 m’ k.o. Odra, koja odgovara dijelovima z.k.¢. 450/3 |
450/4 k.0. Odra

- k.& 2511 povrine 640 m® k.o. Odra, koja odgovara z.k.¢. 453/1 k.o. Odra (na
parceli se procjenjuje i objekt)

- k.&. 2512 povriine 629 m? k.o. Odra, koja odgovara z.k.¢. 453/2 k.o. Odra

- k.&. 2513 povrsine 1444 m® k.o. Odra, koja odgovara z.k.¢. 454 k.o. Odra



BISCANOV PUT ( Klasa: 940-01/17-021/59) - davanje misljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata izradenog u sijeénju 2017. god. od stalnog sudskog vjeStaka za
graditeljstvo i procjenu nekretnina Sanje Loine Matancevi¢, d.i.a. u postupku osiguranje
dokaza za zemljiste oznake z.k.C. 528/21 k.o. Gornji Stenjevec, povriine 104 m°, koja
odgovara dijelovima k.¢. 7385 i k.¢. 7396, obje k.o. Gornji Stenjevec, odnosno prema RN-
1696/12 za k.o. Gornji Stenjevec ogovara novoformiranoj z.k.¢. 518/1 k.o. G. Stenjevec (dio
k.¢. 5945 k.o. Gornji Stenjevec).

GETRO-OCITOVANIJE I NOVI ELABORAT ( Klasa: 940-01/17-021/46)- davanje
misljenja o uskladenosti:
a) ofitovanja tvrtke Ing ekspert d.o.0. od 3.4.2017. god. na misljenje povjerenstva sa 9
i 11. sjednice za 1259/4111 m* dijela zemljiita oznake z.k.¢. 1588/1 k.o. Vrapte (za
katastar dio k.¢. 3801/2 k.o. Rudes)
b) elaborata br. 8/66/2017 od 15.3.2017. takoder od Ing eksperta d.o.o.
¢) novog procjembenog elaborata izradenog od stalnog sudskog vjestaka i procjenitelja
Melite Bestvine,d.i.g. u oZujku 2017. god. za istu nekretninu.
d) procjembenog elaborata br. 13/131/2017 izradenog od tvrtke Ing ekspert d.o.o.
27.3.2017. za dio nekretnine oznake z.k.¢. 1588/8 k.o. Vrapce (odgovara dijelovima
k.. 3809/1 i 6591/1 obje k.0. Rudes), procjenjivana povrsina je 432 m”.

STAN, TRG BANA JOSIPA JELACICA 3 ( Klasa: 940-01/17-021/69) davanje misljenja
o uskladenosti procjembenog elaborata br. 06-1/02/2017 izraden od tvrtke Ivne gradevina
d.o.0. u travnju 2017. god. za stan na adresi Trg J. bana Jelacic¢a 3., povrsine 154,38 m2 na

drugom katu.,

DOPUNE ELABORATA:

1.

(98]

ToCka dopune: MUNIS ( Klasa: 940-01/17-021/30) — davanje misljenja o uskladenosti
drugog o¢itovanja na procjembeni elaborat br. 86/676/2016 izraden u sijegnju 2017. god. od
tvrtke Ing ekspert d.o.o. za zemljidte oznake z.k.¢. 35/29 i 36/44 k.o. Jankomir (k.. 2512/2
dio 2502/19 k.o. Podused) - negativno misljenje na 6. i 9. sjednici.

Totka dopune: IGRALISTE GLAVNICICA ( Klasa: 940-01/17-021/27) — davanje
misljenja o uskladenosti dopune procjembenog elaborata br. 19/16 izradene u ozujku 2017.
god. (osnovni elaborat je iz veljate 2017. god.) od stalnog sudskog vjeitaka za graditeljstvo
i procjenu nekretnina Borisa Kukica, d.i.g. za zemljiste oznake z.k.¢. 4092/1, P= 6870 m’,
zk.&. 4029/2, P= 1230 m? i zk.&. 402973, P= 2917 sve k.o. Sasinovec ( negativno misljenje
na 6. sjednici).

Tocka dopune: KOVINSKA ULICA-DILJEXPORT ( Klasa: 940-01/17-021/32) -
davanje misljenja o uskladenosti dopune procjembenog elaborata br. 90/681/2016 {j.
o€itovanja, izradenog u sijecnju 2017. god. od tvrtke Ing ekspert d.o.0. za zemljiste oznake



z.k.& 556/16, oranica Vucak, povriine 1579 m2, upisana u z.k.ul. 1523 k.o. Stenjevec , a
koja odgovara k.¢. 1680/6 k.o. Podsused, u svrhu raspisivanja natjecaja za prodaju (

negativno misljenje na 7. sjednici).

Novi elaborati: 11 kom.
Dopune elaborata: 3 kom.

Povjerenstvo je donijelo slijedece zakljucke:

Tocka 1.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.

Zakljucak je prihvacen jednoglasno.

Povjerenstvo prihvaca elaborat.
Zakljucak je prihvaéen jednoglasno.

Tocka 3.

Povjerenstvo ne prihvaca elaborat iz razloga Sto:

U elaboratu nema grafi¢kog prikaza prostorno planske dokumentacije kroz povijest iz koje bi bilo
razvidno utvrdivanje kakvocée zemljista (prethodni u¢inak) za predmetnu nekretninu.

Takoder nisu zatraZeni usporedivi podatci za izradu elaborata te su koridteni podatci koje je Sluzba
za vrednovanje nekretnina izdala drugom vjestaku (Zvonimir Ban, dipl. ing. grad.) i to u prosincu
2014. godine. U tom trenutku na snazi je bila Uredba o procijeni vrijednosti nekretnina (Privremeni
izvadak iz zbirke star cca 2,5 godine.).

Nije jasan postupak izracuna nakon provedenog meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.
Zakljuéak je prihvaéen jednoglasno.

Tocka 4.
Povjerenstvo prihvada elaborate.
Zakljucak je prihvaéen jednoglasno.



Tocka 3.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.
Zakljucak je prihvacen jednoglasno.

Tocka 6.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.
Zaklju¢ak je prihvacen jednoglasno.

Tocka 7.
Temeljem ocitovanja vjeStaka od 3.4.2017. god. stavlja se van snage misljenje Povjerenstva na

elaborat razmatran na 9. sjednici.
Povjerenstvo prihvaca elaborat br. 8/66/2017 Ing eksperta d.o.o od 15.3.2017. i elaborat br.

13/131/2017 od 27.3.2017.
Elaborat sudskog vjestaka i procjenitelja Melite Bestvine, d.i.g. se ne prihvaca jer nije u cijelosti

izraden sukladno ZPVN-a.
Zakljucak je prihvacen jednoglasno.

Tocka 8.
Povjerenstvo prihvaca elaborat jer je izraden u skladu sa Pravilnikom i ZPVN-a.

Zakljucak je prihvacen jednoglasno.

DOPUNE ELABORATA:

1.Tocka dopune:
Povjerenstvo ostaje kod svog misljenja sa 6. i 9. sjednice .
Zakljuc¢ak je prihvacen jednoglasno.

2.Tocka dopune:
Povjerenstvo prihvac¢a dopunu elaborata.

Zakljucak je prihvaéen jednoglasno

3.Tocka dopune:
Povjerenstvo ostaje kod svog misljenja sa 7. sjednice.
Zaklju¢ak je prihvaéen jednoglasno

th



Dovrseno u 14:35 sati.

Za Procjeniteljsko povjerenstvo:

% /
mr. oec. Nikola Ani¢, ing. grad. zamjenik predsjednika Anbd "

Dubravko Ranilovi¢, dipl. iur. ¢lan Povjerenstva

N e
Tomislav BeSirevié, dipl. oec. ¢lan Povjerenstva \

Lo

Dubravka-Petra Lubin, dipl. ing. arh. ¢lanica Povjerenstva i




