Podaci o procjenitelju: Nedjeljka Cengija, dipl.inZ.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Oznaka (broj) elaborata: 43/PP/GZ/2020

Datum elaborata: 20.01.2021.

Podnositelj zahtjeva: Grad Zagreb, Trg Stjepana Radica 1, Zagreb
Broj ugovora: 259/2020

Datum: 25.02.2020.

Zahtjev: 16.10.2020.

Klasa: 944-01/20-001/1201

Urbroj: 251-14-01/22-20-2

PROCJEMBENI ELABORAT

u svrhu utvrdivanja procijenjene vrijednosti nekretnine za reguliranje imovinsko

pravnih odnosa izmedu Grada Zagreba i Zagrebackog holdinga d.o.o.

Vrsta nekretnine: Poslovna zgrada

Adresa nekretnine:  Bastijanova 1D

Povrsina nekretnine:  1.940,16 m2 (prostori u podrumu, prizemlju, na 1., 2. i 3. katu)
19,02 m2 (dva ulazna vanjska prostora)

zk.c. broj: 5536/13 k.0. Grad Zagreb

ZK ulozak: 24593 k.o. Grad Zagreb

Procijenjena vrijednost nekretnine:  19.030.000,00 HRK
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IvNe gradevina d.o.o., Lastovska 2A 10000 ZAGREB
ivne.gradjevina@gmail.com Phone/Fax: +385 1 6310 837

PDV ID broj: HR98095915259 , OIB: 98095915259

IBAN: HR57 2340 0091 1102 5004 8

OVLASTENIJE

R

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda

Zagreb, Amruseva 2/11

Broj: 4 Su-302/17
Zagreb, 17. ozujka 2017,

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odluéujuéi povodom zahtjeva
Nedjeljke Cengije za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom, nakon provedenog
postupka. temeljem ¢lanka 125. i 126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske («Narodne
novinen, broj 28/13. 33/15, 82/15. i 82/16), a u svezi ¢lanka 2. i 12, Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima («Narodne noviney, broj 38/14. 1 123/15) donosi

RJESENJE

Nedjeljka (':engija (O1B: 50798796628), iz Zagreba, Zinke Kunc 3; ponovno s¢
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za podrudje graditeljstvo i procjenu nekretnina na
vrijeme od Cetiri godine.

Imenovani sudski vieStak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih viestaka Trgovackog
suda u Zagrebu.

ObrazloZenje:

Imenovani sudski viestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjestaka za podrucije Trgovatkog suda u Zagrebu,

Stalni sudski viestak dostavio je dokaze iz ¢lanka 2. stavka 1. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima.

Trgovacki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni
postupak.

Kako su navedene ¢injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjeStaka za
podru¢je Trgovatkog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem &l 125. 1
126. Zakona o sudovima i ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima valjalo
rijesiti kao u izreci ovog rjedenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga rjeSenja dopustena je Zzalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dostave rjefenja. Zalba se neposredno predaje ili saljc postom predsjedniku Trgovackog
suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjeSenja.

Predsjednik
~
) RERIIR
DNA 1IEA HOVATRIA

TRGOVAC .. S 1 4G
1 yesalFOOACA: S G GREBY
2 wummmvumwm
3 spis DTPREMLIEND:

20 -03- 209
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UVOD

Za Narucitelja, Grad Zagreb, Gradski ured za upravljanje imovinom Grada, Sektor za pravne
poslove, Odjel za pravne poslove, Trg Stjepana Radi¢a 1, Zagreb, OIB 61817894937 potrebno je
utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine — suviasnickog dijela poslovne zgrade u Zagrebu,
Bastijanova 1D, zk.¢.br. 5536/13 k.0. Grad Zagreb.

Svrha utvrdivanja trziSne vrijednosti je reguliranje imovinsko pravnih odnosa.

Procjembeni elaborat izraden je prema zadatku Narucitelja (¢l. 67. st.2. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina) temeljem Ugovora o izradi procjembenih elaborata za procjenu
vrijednosti nekretnina i izrada energetskih certifikata u upravljanju, raspolaganju i stjecanju u
korist, u ime i za racun Grada Zagreba, 4 grupe; Grupa 2- izrada procjembenog elaborata za
procjenu vrijednosti poslovnih zgrada, poslovnih prostorija, garaza i garaznih mjesta u
upravljanju, raspolaganju i stjecanje u Kkorist, u ime i za ra¢un Grada Zagreba, registar ugovora
br. 259/2020 od 25.02.2020., Klasa: 400-01/18-005/316, Urbroj: 251-26-31/005-20-98 te
temeljem dopisa od 16.10.2020., Klasa: 944-01/20-001/1201, Urbroj: 251-14-01/22-20-2.

Prilikom izrade procjembenog elaborata primjenjuju se odredbe Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (Narodne novine 78/2015- dalje u tekstu: ZPVN) te Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (Narodne novine 105/2015- dalje u tekstu: Pravilnik). Kao izvori podataka
koristeni su:

- podatci iz dokumentacije koju je dostavio Narucitelj;

- poredbeni podatci iz zbirke kupoprodajnih cijena dostavljenih od Grada Zagreba,
Sluzba za vrednovanje nekretnina, Vodnikova 14

- podatci pribavljeni tijekom ocevida — karakteristicne fotografije, stvarno stanje
procjenjivane nekretnine 1 drugim odlu¢nim ¢injenicama.

Za izraCun vrijednosti nekretnine primijenjena je prihodovna metoda- metoda je prikladna za
utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnina ¢ija je svrha stvaranje prihoda (kao $to su npr. najamne
1 gospodarske nekretnine, nekretnine mjeSovite namjene, poslovne i industrijske nekretnine).

Sve jedini¢ne 1 zbirne vrijednosti u elaboratu iskazane su u eurima, dok je rekapitulacija
procijenjene vrijednosti nekretnine dana i u kunama, prema srednjem tecaju Hrvatske narodne
banke na dan 20.01.2021. (1 € =7,547642 kn).

Kao pravni izvori za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine u Sirem smislu koristeni su
sljedeci propisi:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
- GUP Grada Zagreba (16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16)
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Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 - Ispravak i 61/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19)

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

Osobno saznanje sudskog vjestaka o trzisnoj vrijednosti gradevinskih objekata i zemljista,
Priop¢enja DZS-u,

Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.
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1. PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

1.1. Dokumenti

Za podnositelja zahtjeva, Grad Zagreb, Gradski ured za upravljanje imovinom Grada, Sektor za
pravne poslove, Odjel za pravne poslove, Trg Stjepana Radi¢a 1, Zagreb, OIB 61817894937,
potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine- procjenjivana nekretnina je u katastarskom
operatu i zemlji$noj knjizi oznaCena kao z.k.¢.br. 5536/13 k.0. Grad Zagreba, $to odgovara
k.¢.br. 2588/2 k.0. Tresnjevka.

Procjenitelj je u svrhu izrade procjembenog elaborata koristio sljede¢e dokumente:
e Izvadak iz zemljisne knjige, br. ZK uloska 24593 k.0. Grad Zagreb- nesluzbena kopija;
e Prijepis posjedovnog lista, br. 6264 k.0. Tresnjevka— nesluzbena kopija;
e lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

Procjenitelj je izvrSio oCevid na procjenjivanoj nekretnini dana 05.11.2020., a dan koji je utvrden
kao dan vrednovanja je 20.01.2021.

1.2.  Opis nekretnine

Nekretnina, predmetni poslovni prostor, u naravi predstavlja centar za rehabilitaciju koji se
proteze kroz podrum, prizemlje, 1., 2. 1 3. kat gradevine te mu pripada 1 dvoriSte sjeverno od
poslovne zgrade. Zgrada je, prema dostupnoj dokumentaciji izgradena 2009. godine.

1.2.1. Lokacija nekretnine

Adresa (ulica i kuéni broj): Bastijanova 1D, Zagreb

z.k.C.br. 5536/13 k.o. Grad Zagreb
ZK ulozak 24593 k.0. Grad Zagreb
k.C.br. 2588/2 k.o. TreSnjevka
P.L. 6264 k.o. TreSnjevka
Gradska cetvrt: Tresnjevka- sjever
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Slika 3. Prikaz lokacije sa katastarskim cesticama

1.2.2. Zemljisnoknjizno stanje- prilog elaboratu

Katastarska op¢ina:
Broj z.k. uloska:
Broj z.k.Cestice:
Opis nekretnine:
Povrsina:

Upis vlasniStva:

Teret:

Grad Zagreb

24593

5536/13

Bastijanova- Mandic¢eva-Uckina

9607 m2

2. Suvlasniéki dio: 2372/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
centar za rehabilitaciju koji se nalazi u podrumu, prizemlju, 1., 2. i
3. katu zgrade oznake ,,1“povrsine 1.940,16m2 s dva ulazna
vanjska prostora ukupna povrsina 19,02m2, kojem pripada
dvoriste 633,80 m2, sjeverno od poslovne zgrade

ZAGREBACKI HOLDING D.0.0., OIB: 85584865987, ULICA
GRADA VUKOVARA 41, 10000 ZAGREB

Ima

1.2.3. Katastarsko stanje- prilog elaboratu

Katastarska op¢ina:

Broj posjedovnog lista:
Broj katastarske Cestice:
Adresa katastarske Cestice:
Opis nekretnine:

TreSnjevka

6264

2588/2

Bastijanova- Mandic¢eva-Uckina

POSLOVNA ZGRADA, (dom za djecu), Zagreb, Ulica
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PovrS§ina:
Upis posjednika:

Matka Bastijana 1D

POMOCNA ZGRADA, (spremiste sa nadstre$nicom)
POSLOVNA ZGRADA, (porta)

JAVNA ZGRADA, (tiskara i skola), Zagreb, Ulica Matka
Bastijana 1C, 1B, Zagreb, Ulica Matka Mandica 2, Zagreb,
Uckina ulica 3A

POMOCNA ZGRADA, (spremiste)

DVORISTE

9607 m2

2. 2372/10000 ZAGREBACKI HOLDING D.O.O.,
ULICA GRADA VUKOVARA 41, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA (VLASNIK) 1/1

OIB 85584865987

3. 5216/10000 ZAGREBACKI HOLDING D.0.0.,

ULICA GRADA VUKOVARA 41, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA (VLASNIK) 1/1

OIB 85584865987

4, 2412/10000 GRAD ZAGREB, TRG STJEPANA
RADICA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK) 1/1
OIB 61817894937

NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko TRESNINV KA, 335622
GRADSKIURED ZA KATASTA R 1 CRODETSKE POSLOVE k& beNY

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Pritliine mjerk bplm 1- 1000
Evomo miprilo plaza 11000

Duteem bplec T3 10220
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1.2.4. Ocevid
Zemljiste

Zgrada je smjestena na zemljiStu koje se prema GUP-u Grada Zagreba nalazi u zoni M1 —
mjesovita, pretezito stambena namjena.

- o Aatka Bastijana . =:
Ulica Mal}( :

S T

-— B
ZAGREB, ULICA MATKA BASTIJANA 1D

Istarski
trg

™
mﬂ; A" = - - o i Brioska ulica
= il % vka .

Ulica: MatkajBastijana

Selskaicestal

[Starski
wtd

:

,.
Uckina-ulica,

Slika 4. Kartografski prikaz ,,Urbana pravila
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1.2.5. Stanje katastarske cestice 2588/2 k.0. TreSnjevka

MOGUCNOST GRADNIJE (prema dokumentima prostornog uredenja)

Izvor:

Moguénost gradnje:

Vrijeme Cekanja do pocetka
gradevinskog ili nekog drugog
koristenja:

Kategorija zemljista:

Namjena zemljista:

Urbana pravila:

Koeficijent iskoristivosti
gradevne Cestice nadzemno:
Izgradenost Cestice:

Najmanja povrsSina gradevne
Cestice:

Broj nadzemnih etaza:

Zona komunalnog doprinosa:
Prava i tereti koji utje€u na
vrijednost nekretnine:

GUP Grada Zagreba (Odluka- 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16)
Da
Nema podataka

1. kategorija
M1- mjeSovita, pretezito stambena namjena
2.8.- Uredenje 1 urbana obnova prostora mjesovite gradnje

za predmetnu Cesticu koristi se €l. 74. Odluke o donoSenju GUP-a
Kimax=1,2

30% za samostojecu, 40% za poluugradenu i 50% za ugradenu
gradevinu

500 m2 za samostojecu, 300 m2 za poluugradenu i 180 m2 za
ugradenu gradevinu

4 nadzemne etaze (4 etaza potkrovlje ili uvuceni kat)

Druga zona

KAKVOCA I STVARNA SVOJSTVA KATASTARSKE CESTICE

Oneciscenje tla:

Utjecaj okolisa (buke i
zagadenja zraka):

Moguc¢nost stvarnog koristenja
i iskoristivosti:

nema podataka
nema podataka

prema GUP-u Grada Zagreba

POLOZAJNA OBILJEZJA KATASTARSKE CESTICE

Prometna dostupnost: odli¢na
Udaljenost od centra grada: vrlo dobro
Blizina javnog prometa: vrlo dobra
Parking: odlican
Blizina gradskih okupljalista: | vrlo dobra
Blizina povijesnih i kulturnih | vrlo dobra
znamenitosti grada:

Uredenost urbane vrlo dobra
infrastrukture:

PROSJECNA OCIJENA vrlo dobra
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1.2.1. Fotodokumentacija
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IvNe gradevina d.o.o., Lastovska 2A 10000 ZAGREB

ivne.gradjevina@gmail.com Phone/Fax: +385 1 6310 837

PDV ID broj: HR98095915259 , OIB: 98095915259
IBAN: HR57 2340 0091 1102 5004 8
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2. NACELA I POSTUPCI ZA UTVRDIVANIJE TRZISNE
VRIJEDNOSTI

Prilikom procjenjivanja uzeta su u obzir sva pravila koja definiraju nacela za utvrdivanje trzi$ne
vrijednosti primjenjiva na predmetne nekretnine.

2.1. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Analizirajuéi vecu koli¢inu statistickih podataka o kretanju kupoprodajnih cijena nekretnina
koje redovito objavljuju agencije za nekretnine, razvidno je da iz perspektive dinamike trziSta
nekretnina (obujam trgovanja i postignute razine cijena) Grad Zagreb, turisticka sredista i
veliki gradovi na moru ulaze u prvu zonu atraktivnih podrucja.

Medutim, iz raspolozivih podataka u ,,eNekretninama® i na temelju iskustva procjenitelja
evidentno je da pojedine nekretnine na razliitim lokacijama, unutar iste zone atraktivnog
podrugdja, iste namjene te iste gradevinske vrijednosti, postizu kupoprodajne cijene odnosno
prihode koji znacajno odstupaju od onih koji se uobi€ajeno postiZzu na trziStu na promatranom
podrucju. Pri tome se 1 op¢éi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina neprestano mijenjaju, a
njihove promjene uzimaju se u obzir pomoc¢u indeksnih nizova (¢l. 4. st. 1. podst. 8. ZPVN-a).

Kada op¢i vrijednosni odnosi koji se primjenjuju na cijene poredbenih nekretnina odstupaju
od utvrdenih na dan vrednovanja promatrane nekretnine, primjenjivat ¢e se dostupni poznati
indeksni nizovi (¢l. 6. Pravilnika) za meduvremensko izjednacenje (¢l. 7. Pravilnika). Kako je
C¢injenica da se op¢i vrijednosni odnosi na trzi§tu mijenjaju kroz vrijeme i ovise 0 brojnim
uzrocima od kojih nisu svi poznati, a poglavito o op¢oj gospodarskoj situaciji prouzrocenoj
krizom i recesijom te pandemijom i potresom, kako u Europi tako i Hrvatskoj, na cijene
dobivene iz nacrta zbirke kupoprodajnih ugovora procjenitelj ¢e primijeniti meduvremensko
izjednacenje na temelju indeksnih nizova objavljenim na stranicama DZS-u za trziSte
nekretnina u Gradu Zagrebu, Jadranu i ostalim podru¢jima te godiS$nje indeksne nizove za
zemljiSta u Gradu Zagrebu i1 Sesvetama. Primjenom meduvremenskog izjednacenja izvrSit ¢e
se prilagodba kupoprodajnih cijena nekretnina koje su ugovorene u drugom vremenskom
trenutku, danu vrednovanja.
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13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY

HOUSE PRICE INDICES Y
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)

novi
stambeni
Tromjesecje
Quarter
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

Tablica 1: Indeks cijena nekretnina DZS-u

TABELA I

GODISMN INDEKSNI NIZOV] ZA ZEMUISTA NA PODRULIU GENERALNOG URBANISTICKDG PLANA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012. - 2018,

fs)i | Stambenas)i | stambena s)i )i (i | SemEEna | combena )i
Virsto gradevinskog pretedito pretezite N pretedito dijena stambenih
P = : =~ : .
namjena: namjena {M1) na e 2] nal | s g3 o AR
= = podruéiu =
Bologna - llica_ Sesveta Sevetshod | oyog zagreba
""J“’“’..gm‘_“:m“f“'ﬂ’_“g 10-17 10-1.7 1.0-1.7 10-17 10-17 1.0-1.7 10-1.7 na
Kimtegorija: 1-3 1-3 1-3 1-3 1-3 1-3 1.-3 Nia
2019, 110.8 107.5 102.7 120.7 137.6 118.0 136.7 1318
2018 101.0 100.8 102.2 115.1 119.7 120.9 1202 1164
2017 o33 110.8 107.5 113.5 121.5 118.7 115.8 105.1
2016 108.8 107.9 104.5 107.3 119.8 122.0 110.1 1007
Goding:
2015, 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
2014, 06.5 29.7 106.3 106.7 115.2 oLE 5.0 102.2
2013. 93.2 101.8 102.2 115.5 130.4 112.5 1019 103.5
2012 B5.4 114.7 955 1218 137.8 104.7 103.4 109.9
OZNAKA NIZA -1 -2 -3 -4 -5 -6 -7 -8

Tablica 2: Godisnji indeksni nizovi
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2.2. Postupak utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine

Na osnovu zemljisnoknjiznog i katastarskog stanja koji se vode za predmetnu nekretninu, kao $to
je navedeno u prethodnom poglavlju za ovu vrstu nekretnina, a prema odredbama ¢l. 23. st. 2. i
¢l. 24. st. 4. ZPVVN-a te ¢l. 35., 36. i 39. Pravilnika primijenit ¢e se prihodovna metoda.

2.3. Procjena vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

Za procjenu vrijednosti gradevina koristit ¢e se prihodovna metoda. Kod prihodovne metode
trziSna vrijednost mora biti odredena kapitalizacijom c¢istog godiSnjeg prihoda koja su postignuta
u prethodnom razdoblju uz odgovaraju¢u kamatnu stopu i prema ostatku odrzivog vijeka
gospodarskog koristenja. U pravilu, prihodovna metoda mora se primijeniti ako se nekretnina
koristi u svrhu stvaranja prihoda. Metoda se, u pravilu, Koristi za poslovne i uredske prostore
koji sluze za iznajmljivanje kao i za gradevine mjesovite namjene.

Prihodovna metoda temelji se na ¢istim godi$njim prihodima u okviru ostatka odrzivog vijeka
koriStenja.

Kao mjerodavni uzimaju se u obzir prihodi koji se uobic¢ajeno postizu (odrzivi prihodi). U slucaju
da prihodi procjenjivane nekretnine znacajno odstupaju od prihoda koji se uobiéajeno postizu na
trziStu, to se uzima u obzir prikladnim dodatcima ili odbitcima u odnosu na rezultat opce i
pojednostavljene prihodovne metode. Alternativno, takva odstupanja mogu se u ,,jednom udarcu*
uzeti u obzir primjenom periodi¢ne prihodovne metode.

Ukoliko procjenitelj ne uspije dobiti podatke o postignutim cistim godi$njim prihodima od
korisnika gradevina, za izracun se uzimaju iskljuc¢ivo prihodi koji se uobicajeno postizu na
trzistu.

2.4. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Poredbena metoda se, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno priblizno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad Cetiri godine (prema ¢lanku 7, stavak 1 Pravilnika). Poredbena metoda se, u pravilu,
primjenjuje za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se 1 za
vrednovanje jednostavnijih samostojecih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova,
garaza i poslovnih prostora i kao takva, u praksi se pokazalo, kao najbolji postupak, tj. da
odrazava cijenu postignutu u datom trenutku izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja.

Poredbenom metodom se trzi$na vrijednost, u pravilu, odreduje iz najmanje tri cijene poredbenih
nekretnina (prema ¢l. 9. Pravilnika)
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Ako se prigodom primjene poredbene metode utvrdi da nekretnina koja je predmet utvrdivanja
trziSne vrijednosti odstupa svojim obiljezjima od poredbenih katastarskih cestica ili pribliznih
vrijednosti ili poredbenih pokazatelja, onda se ta odstupanja uzimaju u obzir dodacima ili
odbicima ili na neki drugi prikladan nacin. U slu¢ajevima kada op¢i vrijednosni odnosi temeljeni
na cijenama poredbenih katastarskih Cestica ili pribliznim vrijednostima nekretnina odstupaju od
utvrdenih na dan utvrdivanja trziSne vrijednosti, primjenjuju se postojeci indeksni nizovi i
koeficijenti za preracunavanje.

2.5. Zbirka kupoprodajnih cijena

Podaci za poredbeni postupak koji su primijenjeni za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
nekretnine preuzeti su od SluZzbe za vrednovanje nekretnina, Grad Zagreb, a odnose se za blok
(lokaciju - podrugje) koje je istih ili sli¢nih obiljezja.

U promatranom podru¢ju unutar cetiri godine od dana utvrdivanja trZiSne vrijednosti
predmetne nekretnine, uzete su realizirane kupoprodaje i zakupi koje su predmet utvrdivanja
trZiSne vrijednosti.

Uz navedeno, kao provjera, pregledane su nekretnine koje se nalaze u ponudi na portalima i
informacijskom sustavu ,,eNekretnine®.

Za izraun vrijednosti zemljiSta uzet ¢e se povrSina od 633,80 m2 (dvoriste koje pripada
predmetnoj nekretnini) te povrSina zemljista ispod zgrade 478 m2.

Podsljeme

Gornja
Dubrava

Sesvete
Podsused '

- Vrapce

Donja
Dubrava

dresniavka
“Jug

Nekretnine- zemljista
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3. IZRACUN

POREDBENA MEODA- ZEMLIISTE

Slijedom slozenih podataka izradena je tabela za izracun u kojoj su karakteristi¢ni korektivni
faktori za poredbene nekretnine, a koji utjecu na procjenjivanu nekretninu, u ovom slucaju
zemljiste- sve radeno na bazi 1 m.

KOEFICIENT
ZEMLIISNA KNJIGA KATASTAR oo
ADRESA KE KO. 106 f(%‘l’is:g C SSLL:Z:IJCSJ KC Ko. NAMENA | KATECORDA Kimax x| commarome | ERERNE | FERUEES ukueen | AT CIENOWNI BLOK
NEKRETNINE ey Moy ZEMLISTA POVRSINE (RNM2) [ (et pih POV oo
BOCACKA CAPLINSGA | 45112 |oman zacres| 1108 1844 ae | TRESUEVKA s 1. KATEGORIA 12 201367 27115 Boaztg | STAR TRESIEVKA
BROOVECKAULICAZ2 | 55071 |oRAD ZAGREB| 358 » 2100 | TRESUEVKA s 1. KATEGORUA 12 12 %000 12779 20.11.209, [
msacnncs | oy oo zaces] e - me | mesewa | wn | karecor | a2 1 Lsa0s o oz, | rosaucvo
ZUMBERACKA ULICA 3% | 40355 [GRaD ZAGREB| 302 02 1676 | TRESMEVKA s 1 KATEGORIA 12 4228 2801 27042017 | NIKOLATESLA WG
SUEDGRADSKA10 | 480027 [GRAD ZAGREB| 160 150 157 | TRESMEVKA s 1 KATEGORUA 12 504158 35000 18052017 | NIKOLATESLAWG
ZUMBERACKA 460358 [GRaD zAGREB| 330 ) 168 | TRESVEKA s 1 KATEGORUA 12 329126 4363 19122017 | NiKoLATESLAWG
sncorsnunicast | S [ao zacnes| s a [ mwswws | s | ukatecoma | 12 w2 Losre 000 T
RAZVORSKAULICAZ0 | 547511 [GRAD ZaGREB| 180 180 0 ws | TRESGEVKA s 1 KATEGORUA 12 12 165000 2264 2203201 cieLENICA
I ZAGORKA ULICA S | 545006 [GRAD ZaGREB| 363 353 05 | TRESMEVKA s 1 KATEGORUA 12 12 140879 19000 07062019, cIoLENICA
.Gt |y ppuckauicns | s [owwo zaces] 240 20 m RUDES s 1 KATEGORUA 2 2 17U Zug 2072000 cieLeNica
KUUCKAULICA | 47aans |GRaD zacees| 17 65 2 256 | TRESUEVKA s 2 KATEGORIA 12 117647 15901 1o7o0i [ STARATRESIEVIA
puzICE 0 56761407 |GRAD zAGREB| 132 132 380 | TRESVIEVKA M1 2. KATEGORUA 12 12 23590 31842 26002019 | STAR TRESIEVKA
Rl ssi2me |oRaD zAGREB| 44 a 260285 | TRESVIEVKA M1 2 KATEGORIA 12 12 130000 174% 09032018 [

Tablica 3: Nacrt izvatka

U slijedecoj tablici izvrSeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina — zemljiSta- godi$nji indeksni nizovi za zemlji$ta na podru¢ju PPGZ i GUP Grada
Zagreba 1 Sesveta (prema ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina):

BAZNI CIJENA NAKON
VRSTA R POVRSINA o SKﬁ;xm A | INDEKSNA BAE’:} I'DNA?\‘EKS MEDUVREMENSKOG
NSRS () CHENA (EURITD UGOVORA DAN |\ oepNOvANIA | ZEPNACAVANIA
PRODAJE ((EURIM2)
1. Gradevinsko | BOCACKAICAPLINSKA | 06 0y 271,15 28,02.2019. 107,50 107,50 271,15 €
zemljiste ULICA
2 Gradevinsko | o oveexaviica | 35800 121,79 20.11.2019, 107,50 107,50 127,79 €
zemljiSte
3. Gradevinsko SELSKA CESTA/ ULICA
remlte s BaSANS 501,00 26273 17.07.2010. 107,50 107,50 262,73 €
4 szr:lj::‘:k" ZUMBERACKAULICA3S | 302,00 298,01 27.04.2017. 110,80 107,50 289,13 €
> Gradevinsko | g o porapsKa 10 160,00 350,00 18.05.2017. 110,80 107,50 339,58 €
zemljiSte
6. Gradtff/vmsko JUMBERACKA 330,00 436,36 19.12.2017. 110,80 107,50 42336 €
zemljiste
7. Gradevinsko | s opeka uLicas? 459,00 250,00 23.08.2017. 110,80 107,50 24255€
zemljiste
8. (Z;Zﬁ;;;’:‘:ko RAZVORSKA ULICA 20 180,00 222,64 22.03.2019. 107,50 107,50 22264 €
9. i
Gradevinsko |, 2 corskauLicas 363,00 190,00 07.06.2019. 107,550 107,50 190,00 €
zemljiSte
10. Gradevinsko
e LAPACKA ULICA 4 249,00 234,97 22.07.2019. 107,50 107,50 23497 €
zemljiste
11. Gradevinsko .
e KLJUCKA ULICA 17,00 159,01 11.07.2018. 100,80 107,50 169,58 €
zemljiste
12. Gradevinsko DUZICE O 132,00 31842 26.09.2019, 107,50 107,50 31842€
zemljiste
13. Gradevinsko
semljiste ULICA MATKA BASTIJANA 44,00 174,96 09.03.2018. 100,80 107,50 186,59 €

Tablica 4: Cijena korigirana pomocu godisnjih indeksa
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Slijedom Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) i Priloga V.
predmetno zemljiSte spada u 1. kategoriju, a kako se u dostavljenom izvatku nalaze i zemljista 2.
kategorije, procjenitelj ¢e zemljista 2. kategorije pretvoriti u zemljista 1. kategorije.

ZEMLIISNA KNJIGA KATASTAR
VRs KOREKCIJA CIJENE ZBOG
PO INA U KATEGORIJE ZEMLJIST A
NEI\(/sgﬁINE ADRESA ZK.CBR. ZK0. KCBR K.O. PROMETU | CUENAEUR) | “AT=CORNA | (orema prilogu1v. Pravinika o Koz:fEImNA
(M2) metodama procjene vrijednosti
nekretnina- NN105/2015)

1. Gradevinsko |BOCACKA/ CAPLIINSKA GRAD &
semljiste ULICA 4751/2 ZAGREB 4319 TRESNJEVKA 18,44 271,15 1. KATEGORIJA 1,00 271,15

2 Gradevinsko | b oveeka ULICA 22 | 550771 CGRAD 2799 | TRESNIEVKA | 2800 127,79 1. KATEGORIA 1,00 127,79
zemljiste ZAGREB

3. Gradevinsko SELSKA CESTA/ ULICA GRAD %
Jemljiste MATKA BASTLIANA 5533/1 ZAGREB 2582 TRESNJEVKA 504,00 262,73 1. KATEGORIJA 1,00 262,73

4 Gradevinsko | ZUMBERACKA ULICA | g0 GRAD 1676 | TRESNJEVKA | 302,00 289,13 1. KATEGORIJA 1,00 289,13
zemljiste 38 ZAGREB ’

5. Gradevinsko |, o peRADSKA 10 4800/27 CGRAD 1574 TRESNJEVKA 160,00 339,58 1. KATEGORIJA 1,00 339,58
zemljiste ZAGREB

6- Gradevinsko ZUMBERACKA 4803/58 CGRAD 1678 | TRESNJEVKA | 330,00 423,36 1. KATEGORIJA 100 42336
zemljiste ZAGREB

7. Gradevinsko |\ opokA ULICA 57 |5465/1, 5465/3| _ORAD 241 TRESNJEVKA 21,00 242,55 1. KATEGORIA 1,00 242,55
zemljiste ZAGREB

8 Gradevinsko | oy \opscauLICA20 | 547571 GRAD 176 TRESNJEVKA 180,00 222,64 1. KATEGORIA 1,00 222,64
zemljiste ZAGREB

9. Gradevinsko || » comska ULICAS | 545006 GRAD 3695 | TRESNIEVKA | 363,00 190,00 1. KATEGORIA 1,00 180,00
zemljiste ZAGREB

10 Gradevinsko |\ \prexauLicas | 1249719 GRAD 274 RUDES 249,00 234,07 1. KATEGORIJA 100 23497
zemljiste ZAGREB

1. Gradevinsko | ) ek a ULica 4743025 GRAD 4254 | TRESNJEVKA 850 169,58 2. KATEGORIJA 150 254,37
zemljiste ZAGREB

12. Gradevinsko DUZICE 0 serela0r | AR 3480 | TRESNIEVKA | 13200 31842 2. KATEGORIJA 125 398,03
zemljiste ZAGREB

13. Gradevinsko ULICA MATKA GRAD &
remlitte AN ssa278 | a0 | 2eues | TRESMIEVKA| 4400 186,59 2. KATEGORIJA 150 279,88

Tablica 5: Korekcija kategorije zemljista

Posto se u izvatku nalaze 3 zemljiSta M1 kategorije, a u tu namjenu spada i predmetno zemljiste,
procjenitelj ¢e u daljnji proracun uzeti samo ta 3 zemljista.

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena veca od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) slicnih nekretnina u
promatranom cjenovnom podrucju ili tijekom utvrdivanja trziSne vrijednosti pojedinacne
nekretnine. Takve kupoprodajne cijene izostaviti ¢e se iz daljnjeg postupka utvrdivanja trziSne

vrijednosti, a novi prosjek izracunat ¢e se iz preostalih cijena (Clanak 4. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina)

U slijede¢oj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja
kupoprodajnih cijena vecih od = 30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) slicnih
nekretnina.

VRSTA PRIBLIZNA DATUM CIJENA ODSTUPANJE PRSI?IJE];:\ITA
ADRESA GODINA SKLAPANJA POVRSINA (M2) OD PROSJEKA
NEKRETNINE RERAGINIE UEEVEEA (EUR/T) - POREDBENIH
NEKRETNINA
3. Gradevinsko SELSKA CESTA/ ULICA
semljite AT A BASTUANA M1 17.07.2019. 501,00 262,73 -16,21
12. Gradevinsko .
semljiste DUZICE 0 M1 26.09.2019. 132,00 398,03 26,94 313.55 €
13. Gradevinsko «
ULICA MATKA BASTIANA M1 09.03.2018. 44,00 279,88 -10,74
zemljiste

Tablica 6. Odstupanje od prosjecne cijene
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Za sve 3 nekretnine, transakcija - kupoprodaja je realizirana unutar Cetiri godine, nekretnine
su medusobno priblizno sli¢ne, iz slicnog usporedivog cjenovnog podrucja Sto se primjenjuje
za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine (prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i
Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina).

Obzirom da je pronadeno 3 realiziranih kupoprodaja, na podru¢ju, za priblizno slicne
nekretnine, u godini u kojoj se utvrduje trziSna vrijednost nekretnina i da su prethodno
iskljucene neuobicajene okolnosti moze se pristupiti utvrdivanju prosjecne trziSne vrijednosti
poredbenim postupkom.

Na temelju dobivenih raspolozivih podataka, poredbenom metodom sa izvrSenim
prilagodbama

- jedini¢na cijena (za 1 m2) poredbenom metodom 313,55 EUR/m2

POREDBENA METODA- ZAKUP

Slijedom slozenih podataka izradena je tabela za izracun zakupa u kojoj su karakteristi¢ni
korektivni faktori za poredbene nekretnine, a koji utjecu na procjenjivanu nekretninu, u ovom
slu¢aju poslovni prostor- sve radeno na bazi 1 m®.
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Tablica 7: Nacrt izvatka

U slijedecoj tablici izvrsit ¢e se meduvremensko izjednacenje cijena poredbenih nekretnina za
zakup pomocu indeksa cijena nekretnina DZS-a za nekretnine kojima je zakup istekao dok se
za ostale transakcije nece izvrsiti izjednacenje buduci da je ugovor jo$ u tijeku, a ugovorom
nije definirano variranje cijene (prema ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina):
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e | A0EsA | TR oo | o | SN, | oz | S D22
UGOVORA kupoprodaje) index EUR/M
e RS [ eew [T [ s | acoona [T [T [ e
Pp2 DUBRAVA120 2304 1371 30.07.2019. 5GODINA 14254 1371€
PP3 T e 370,42 7,04 10.07.2019. 56 142,54 704 €
PP4 RADNICKA CESTA 57 310,21 8,00 06.03.2020. NEODREPENO 142,54 8,00€
PP S DONESVETICE 127 | 247040 600 2308.2019. 56 14254 600€
PP 7 KRAPINSKAULICA 45 | 1.007,54 882 11.09.2019. 156 14254 882€
PPo KUINEORAULICA |1 g0 47 11,00 05.05.2017. 5GODINA 14254 1100 €
PP 10 REMETINECKI GAJ2K 486,84 5,00 16.07.2018. 5GODINA 14254 5,00€
PP 12 R T 720 07.05.2020. 36 14254 720€
[ e [ [eme [ o [ oesn [ o [ses [ wew [ mee |
PP 14 ARUN 50 24000 847 1807.2018. 206 14254 847¢€
PP 16 MARTICEVA ULICA 29 234,07 10,68 13.06.2017. 5GODINA 142,54 10,68 €
PP 18 oG 346,30 500 16.11.2018. 10 GODINA 14254 500€

HORVACANSKA CESTA

PP 20 340,16 8,82 17.05.2019. 106 142,54 882¢€
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Tablica 8: Cijena umanjena pomocu indeksa cijena nekretnina DZS-a

Daljnjom analizom izvatka, procjenitelj ¢e u izra€un uzeti samo nekretnine na podrucju gradskih
cetvrti TreSnjevka sjever i TreSnjevka jug jer su lokacijski najblize predmetnoj nekretnini i to
samo nekretnine koje su gradene poslije 2000. godine.

DATUM CIJENA
NEKRETNINE ADRESA (ETKII:ZTA) el SKLAPATIA [POVRSNA D e )
PP9 KUZMINECKA ULICA 12 | VE-PR+2K 2012 05.05.2017. 1.800,47 11,00
PP 12 GARICGRADSKA ULICA 18 | VE-2+4+5 2007 07.05.2020. 1.964,62 7,20
PP 13 GARICGRADSKA ULICA 18 | VE-2+4+5 2007 11.05.2020. 1.964,62 7,20
PP 14 JARUN 50 VE-S+1K 2012 18.07.2018. 240,00 8,47
PP 18 ZAGREBACKA AVENIJA 94 0 2007 16.11.2018. 346,30 5,00
PP 20 HORVACANSKA CESTA 23 1 2000 17.05.2019. 340,16 8,82

Tablica 9: Nekretnine koje ulaze u daljnji proracun

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena veca od £30% od prosjecne cijene zakupa (medijana) sli¢nih nekretnina u promatranom
cjenovnom podrucju ili tijekom utvrdivanja trziSne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Takve
cijene zakupa izostaviti ¢e se iz daljnjeg postupka utvrdivanja trziSne vrijednosti, a novi
prosjek izracunat ¢e se iz preostalih cijena (¢lanak 4. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina)

U slijedecoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja cijena
zakupa vecih od = 30% od prosjecne cijene (medijana) sli¢nih nekretnina.
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VRSTA KAT GODINA DATUM CIENA ODSTUPANJE PRS?E;:\JTA
NEKRETNINE QRRESS (ETAZA) | 1ZGRADNJE S&gi’g\;x IOV B (EUR/m?)  |OD PROSIEKA %|  POREDBENIH
NEKRETNINA
PP9 KUZMINECKA ULICA 12 | VE-PR+2K 2012 05.05.2017. 1.800,47 11,00 38,40
PP 12 GARICGRADSKA ULICA 18 | VVE-2+4+5 2007 07.05.2020. 1.964,62 7,20 941
PP 13 GARICGRADSKA ULICA 18 | \VE-2+4+5 2007 11.05.2020. 1.964,62 7,20 -9,41
PP 14 JARUN 50 VE-S+1K 2012 18.07.2018. 240,00 847 6,54 z’ﬁ
PP 18 ZAGREBACKA AVENIIA 94 0 2007 16.11.2018. 346,30 5,00 -37,09
PP 20 HORVACANSKA CESTA 23 1 2000 17.05.2019. 340,16 8,82 10,97

Tablica 10: Odstupanje od prosjecne cijene

Vidljivo je da 2 nekretnine odstupaju + 30% od prosjeéne cijene pa Ce se izostaviti iz daljnjeg
proracuna.

— PROSJECNA
VRSTA KAT GODINA CIENA ODSTUPANJE CIENA
NEKRETNINE BIRE (ETAZA) | 1ZGRADNJE s&';’g%’;f PONREIA B (EURI?) OD PROSJEKA %| POREDBENIH
NEKRETNINA
PP 12 GARICGRADSKA ULICA 18 | VE-2+4+5 2007 07.05.2020. 1.964,62 7,20 9,11
PP 13 GARICGRADSKA ULICA 18 | VE-2+4+5 2007 11.05.2020. 1.964,62 7,20 9,11
PP 14 JARUN 50 VE-S+1K 2012 18.07.2018. 240,00 847 6,89 -
PP 20 HORVACANSKA CESTA 23 1 2000 17.05.2019. 340,16 8,82 11,33

Tablica 11: Odstupanje od prosjecne cijene

Za sve 4 nekretnine, transakcija - zakup je realiziran unutar Cetiri godine, nekretnine su
medusobno priblizno sli¢ne, iz slicnog usporedivog cjenovnog podrucja Sto se primjenjuje za
utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine (prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina).

Obzirom da je pronadeno 4 realiziranih cijena zakupa, na podrudju, za priblizno sli¢ne
nekretnine, u godini u kojoj se utvrduje trZiSna vrijednost nekretnina i da su prethodno
iskljuCene neuobicajene okolnosti moze se pristupiti utvrdivanju prosjecne trziSne vrijednosti
poredbenim postupkom.

Na temelju dobivenih raspolozivih podataka, poredbenom metodom sa izvrSenim
prilagodbama

- jedini¢na cijena (za 1 m2) poredbenom metodom 7,92 EUR/m2
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Troskovi sospodarenja:

Dobivena cijena zakupa umanjit ¢e se, U prihodovnoj metodi, za troskove gospodarenja koji
su prema temeljnoj odredbi €l. 4. st 1. podst. 37 ZPVN-a definirani kao godisnji izdaci koji se
uzimaju u obzir i koji nastaju na trziStu uz primjereno gospodarenje i dopusteni nacin
koriStenja, a nisu pokriveni davanjima ili drugim uzimanjima (prema Priru¢niku za procjenu
vrijednosti nekretnina, tocka 4.2.3.)

PRIHODOVNA METODA

POSLOVNI PROSTOR

Zakup (dobiven poredbenom metodom): 7,92 EUR/M2
Troskovi gospodarenja (hladni pogon): 20%

Zakup (oduzeti troskovi gospodarenja): 6,34 EUR/m2
Povsina 1.940,16 m2
Prihod PG (ukupni godis nji) 147.514,25 EUR
Godina izgradnje: 2009

Godina rekonstrukcije: 0

Prosje¢na starost (G): 12

OVK (Prilog 9, Pravilnik 0 metodama 20

procjene vrijednosti nekretnina NN 150/2015)

Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 9, e
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti 000 [z |2
nekretnina NN 150/2015)- 10% c |1
OVK* (nakon odbitka) 70,00

Rs= G/IOVK 0,17

Fk (Prilog 10, Pravilnik o metodama procjene )

vrijednosti nekretnina NN 150/2015)

OOVK (o¢itano-Prilog 10, Pravilnik o

metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 50 godina
150/2015)

71%

Zemljiste (dobiveno poredbenom metodom) 313,55 EUR/m2
P zemljiSta (633,80+478) 1.111,80 m2
Vrijednost ze mlji§ta | 34860489 EWR
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OOVK =50 godina

p (Prilog 13, Pravilnik 0 metodama procjene

0,
vrijednosti nekretnina NN 150/2015) 550%
o= 1+ p/100 1,06
g-n (n=00VK) 0,069880
M (Prilog 14, Pravilnik o metodama procjene 16.93
vrijednosti nekretnina NN 150/2015) '
PV=PGx M + (VZ x g-n) 2.521.77667 EUR
ili
PV=(PG-VZxp/100) x M + VZ 2.521.41762 EUR
Vrijednost nekretnine: | 2.521.776,67 EUR |
ili
[ 19.033.467,52 «kn |

Napomena:

Orijentacijske kamatne stope na nekretnine- Prilog 13.
e Posebna namjena- rehabilitacija, domovi: 6%
Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosje¢nih podataka:
e prema polozaju nekretnine- vrlo dobar do izvrstan, ograniceni rizici: -0,5%
e kvaliteta gradevine- prosjecna: 0,0%
e gospodarska situacija- prosjec¢na: 0,0%
e razvojni potencijal nekretnine- ne postoji: 0,0%

Izabrano- p=5,5%
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4. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je na temelju Ugovora, Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015).

Prema relevantnim podacima preuzetim od Narucitelja, te na temelju podataka iz dokumenata 1
pregleda stanja u naravi, utvrduje se trziSna vrijednost poslovnog prostora u Zagrebu,
Bastijanova 1D, suvlasni¢ki dio 2372/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1), nekretnina
oznacena kao z.k.¢. br. 5536/13 Bastijanova - Mandic¢eva - Uckina, ukupne povrsine 9607 m2
upisane u z.k.ul. 24593 k.o. Grad Zagreb, s kojim je povezano vlasniStvo posebnog dijela - centar
za rehabilitaciju koji se nalazi u podrumu, prizemlju, 1., 2. 1 3. katu zgrade oznake »1« povrSine
1.940,16 m2 s dva ulazna vanjska prostora ukupne povrSine 19,02 m2, kojem pripada dvoriste
633,80 m2, sjeverno od poslovne zgrade s iznosom od:

2.521.776,67 EUR

(slovima: dvamilijunapetstodvadesetjednatisu¢asedamstosedamdesetsest EUR-a i
67/100)

S§to prema srednjem te¢aju HNB-a dana 20.01.2021. (1 EUR = 7,547642 HRK) priblizno
odgovara vrijednosti od:

19.033.467,52 kn,

0odnosno zaokruzeno:
19.030.000,00 kn

(slovima: devetnaestmilijunatridesettisuca kuna i nisSta lipa).
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5. IZJAVA PROCJENITELJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je po ofevidu nekretnine u naravi, te uvidom u preslike
izvadaka iz zemljiSne knjige i posjedovnog lista, koji se nalaze u prilogu ovog procjembenog
elaborata. Prilikom izrade ovog elaborata kao relevantni su koristeni podaci Grada Zagreba,
Sluzba za vrednovanje nekretnina, te procjenitelj ne snosi odgovornost za njihovu tocnost.

Utvrdeni iznos cijene predmetne nekretnine procijenjen je u skladu s odredbama Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (Narodne novine 105/2015), te svih vaze¢ih zakona i1 propisa, pravila
struke 1 spoznaje vjeStaka o tematici koja definira procjenu vrijednosti nekretnina.

6. [IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Procjenitelj je posao za koji je ovlasten obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te iznio sve
okolnosti koje bi dovele u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa (prema ¢lanku
9, stavak 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).

Izradila i ovjerila:
Nedjeljka Cengija, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjesStak

/. PRILOZI
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IvNe gradevina d.o.o., Lastovska 2A 10000 ZAGREB
ivne.gradjevina@gmail.com Phone/Fax: +385 1 6310 837

PDV ID broj: HR98095915259 , OIB: 98095915259

IBAN: HR57 2340 0091 1102 5004 8

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLJANJE
IMOVINOM GRADA
Trg Stjepana Radica 1

KLASA: 944-01/20-001/1201

URBROJ: 251-14-01/22-20-2

Zagreb, 16 . 10. 2020. IVNE GRADEVINA d.o.o.
Zagreb, Lastovska 2/A / 3

PREDMET: Mali dom - Zageb, Bastijanova 1D

U svrhu reguliranja imovinsko pravnih odnosa izmedu Grada Zagreba kao osnivata ustanove
Dnevnog centra za rehabilitaciju djece i mladeZi Mali dom - Zagreb i Zagrebatkog holdinga d.o.o.
kao vlasnika nekretnine, potrebno je izraditi procjenu trzidne vrijednosti posebnog dijela nekretnine
odnosno:

- suvlasnitkog dijela 2372/10000. ETAZNO VLASNISTVO (E-1), nekretnine oznadene kao
zk.&. br. 5536/13 Bastijanova - Mandi¢eva - Utkina, ukupne povrsine 9607 m2 upisane u z.k.ul.
24593 k.o. Grad Zagreb, s kojim je povezano vlasnitvo posebnog dijela - centar za rehabilitaciju
koji se nalazi u podrumu, prizemlju, 1., 2. i 3. katu zgrade oznake »l« povriine 1.940,16 m2 s dva
ulazna vanjska prostora ukupne povrsine 19, 02 m2, kojem pripada dvoriste 633,80 m2, sjeverno ad
poslovne zgrade. —=

U prilogu dostavljamo zk. lzvadak za predmetnu nekretninu. Molimo da za potrebe
Procjeniteljskog povjerenstva elaborat dostavite i u digitalnom obliku (pdf format).

Kontakt osoba: Koraljka RoZankovi¢ Uremovic, dipl. iur.
e-mail. koraljkarozankovic-uremovic@zagreb.lu

Molimo za hitnost!!
S poStovanjem,

O tome obavijest:

1.0djel za financijske poslove, n/r Sanje Marojevi¢
2.0djel za pravne poslove, n/r Irena Rukavina Sironja
3.Gradski ured za socijalnu zaStitu i osobe s invaliditetom

na Klasu: 555-09/20-01/207

4.Dnevni centar za rehabilitaciju djece i mladezi Mali dom - Zagreb
Zagreb, Bastijanova 1D
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IvNe gradevina d.o.o., Lastovska 2A 10000 ZAGREB
ivne.gradjevina@gmail.com Phone/Fax: +385 1 6310 837

PDV ID broj: HR98095915259 , OIB: 98095915259

IBAN: HR57 2340 0091 1102 5004 8

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRYATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 22.11.2020. 22:45 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulodka: 24593
Broj zadnjeg dnevnika: Z-63014/2019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO 1ZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
u:l::l,l . Povriina B
Rbr. ég::e) Oznaka zemljista jutro | ey i Primjedba
1. [5536/13 |BASTIIANOVA-MANDICEVA-UCKINA 9607
DVORISTE 3192
JAVNA ZGRADA (Mandi¢eva ulica br. 2, U¢kina 3A, Badtijanova 1B i 5379
1C, tiskara i 3kola)
POSLOVNA ZGRADA (Bastijanova ulica br. 1D, dom za djecu) 478
POMOCNA ZGRADA (spremiite) 464
POSLOVNA ZGRADA (porta) ‘ 34
POMOCNA ZGRADA (spremiste s nadstresnicom) 1 60|
UKUPNO: _ 9607

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 25.09.2018.g. pod brojem Z-50698.2018

ZABILJEZBA, zabilje2uje se da je za javnu zgradu (Mandi¢eva ulica br. 2, Ugkina 3A, Bastijanova 1B i 1C,
11 tiskara i Skola u povrsini 5379 m2, pomoénu zgradu (spremiste) povriine 464 m2, poslovnu zgradu (porta)
= povrdine 34 m2 1 pomoc¢nu zgradu (spremiste s nadstrednicom) povrdine 60 m2, sagradene na ¢kbr, 5536/13
prilozeno rjedenje o izvedenom stanju Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljsivo,
komunalne poslove i promet, Odjel za graditeljstvo, Sredisnji odsjek za graditeljstvo, klasa: UP/I-350-05/13-
007719419, Urbroj: 251-13-22-1/037/17-9 od 21.03.2017. (pravomoéno 18.04.2017.).

Zaprimljeno 25.09.2018.g. pod brojem Z-50698/2018

ZABILIEZBA, zabiljezuje se da je za poslovnu zgradu (Bastijanova ulica br. 1D, dom za djecu) povriine 478

4.1 m2 u Gradskom uredu za katastar i geodetske poslove, prilozena pravomoéna uporabna dozvola Gradskog
ureda za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Odjel za
graditeljstvo, Sredisnji odsjek za graditeljstvo, Zagreb, broj klasa: UP/1-361-05/2009-01/125, Urbroj, 251-13-
22/113-09-5 od 11.05.2009..

Zaprimljeno 16.12.2019.2. pod brojem Z-60589/2019

ZABILJEZBA, STVARNA SLUZNOST, u korist k&br. 5536/13 na teret kbr. 5336/2 u zk.ul.br. 24467
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IBAN: HR57 2340 0091 1102 5004 8

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska op€ina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulo$ka: 24593
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr2aj upisa [Primjedba

2. Suvlasniéki dio: 2372/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

centar za rehabilitaciju Koji se nalazi u podrumu, prizemlju, 1., 2. i 3. katu zgrade oznake ,,1*
povriine 1.940,16m2 s dva ulazna vanjska prostora ukupna povriina 19,02m2, kojem pripada dvoriste 633,80
m2, sjeverno od peslovne zgrade

ZAGREBACKI HOLDING D.0.0., O1B: 85584865987, ULICA GRADA VUKOVARA 41, 10000 ZAGREB

0
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 30.12.2019.g. pod brojem Z-63014/2019

UKNIIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.¢, 5536/13 u korist k.&. 5536/2 u zk.ul 24467,
UGOVOR O OSNIVANJU STVARNE SLUZNOSTI, 21.06.2018, ANEKS UGOVORA
0 OSNIVANJU STVARNE SLUZNOSTI OD 21. LIPNJA 2018. GODINE, 11.12.2019,
uknjiZuje se pravo sluZnosti puta na dijelu k&br. 5536/13 i to prava prolaza i provoza, koji
dio je oznaten tamnim kvadrati¢ima povriine 193,22 m2 na skici izmjere, za korist k&br.

5536/2

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 22.11.2020.
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‘_'

T IvNe gradevina d.o.o., Lastovska 2A 10000 ZAGREB
T —

‘ f ivhe.gradjevina@amail.com Phone/Fax: +385 1 6310 837
/\ / PDV ID broj: HR98095915259 , OIB: 98095915259

IBAN: HR57 2340 0091 1102 5004 8

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 22.11.2020. 22:45

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TRESNJEVKA (Mbr. 335622)
Posjedovni list: 6264
nekretnine na Kojoj je uspostavijeno etazno viasnistvo

Redni | Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno v ]
broj dijela Udio dijela adeclie w e il Udio o8
2 237210000 |ZAGREBACKI HOLDING D.0.0., ULICA GRADA 11 85584865987
VUKOVARA 41, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
3 5216/10000  |ZAGREBACKI HOLDING D.0.0., ULICA GRADA 11 85584865987
VUKOVARA 41, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK) ‘
B 2412/10000  |GRAD ZAGREB. TRG STIEPANA RADICA 1, 10000 111 61817894937
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK) ‘
Podaci o katastarskim ¢esticama
4 Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe Katastarske Povrdina/ Broj Posebni
E,‘ & | katastarske | Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice rgrade ’ rezimi
258872 Bastijanova-Mandiéeva-U&kina 9607| 10:15
POSLOVNA ZGRADA, (dom za djecu), Zagreb, Ulica 478
Matka Bastijana 1D —
POMOCNA ZGRADA, (spremiste sa nadstre3nicom) 60
POSLOVNA ZGRADA, (pora) 34
JAVNA ZGRADA, (tiskara i 8kola), Zagreb, Ulica 5379
Matka Baétijana 1C, 1B, Zagreb, Ulica Matka Mandica
2, Zagreb, Utkina ulica 3A
POMOCNA ZGRADA, (spremiste) 464
P DVORISTE 3192
Ukupna povrdina Katastarskih Sestica 9607

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnitvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Firefox https:/joss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSS ViewerPrint.himl

%

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. TRESNJEVKA, 338622
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE k& bro 258872

NESLUZBENA VERZIJA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mpenlo ispisa 1: 1000
Izvomo mjenlo plana 1:1000

Datum ispisa: 23.11.2020

lTodl 23.11.2020. 13:36
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e

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE [ IMOVINU GRADA

REPUBLIKA HRVATSKA GRAD ZAGREB ﬁ

SLUZBA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINA

Biljezi':

Prijemni Stambilj:

ZAHTIJEV

ZA IZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJINIH CIUENA
Clanak. 38, ssavak. 3. Zakona o projeni vijednosti nekretmina (NN 782015)
POREDBENE KUPOPRODAINE CUENE ZA ZEMLISTA

1. ZADATAK ((1 67 st 2 Praviinika o metod

ijod kretnina, NN 105/2015)

| 3

1.1. Vrsta/opis nekretnine:

Zemljiste

(katastar zemljista)

1.2. Broj kat. ¢estice i katastarska opéina:

2588/2 k.o. Trednjevka

(zemljisna knjiga)

1.3. Broj kat. ¢estice 1 katastarska opéina :

5536/13 k.o. Grad Zagreb

1.3. Ulica/trg i kuéni broj: Bastijanova 1D
1.4. Dan vrednovanja: listopad 2020
1.5. Dan kakvoce: listopad 2020

2. SVRHA? (C1.67. 51 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretning, NN 1052015)

2.1. Vrsta pravnog posla:

| RjeSavanje imovinsko pravnih odnosa

3. OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE — ZA ZEMLJISTA (¢ 44

1. podstavak 21, Zakoan o procieni vrijednosti nekretnina, NN 782015)
1. kategorija
2. kategorija
g‘l lm'::\e?o:]a‘ todam, dnosti nek L 3. kategorija
SL10, Fricindie g i procjene vrijednosti niekretnini, [[] 4. kategorija: g‘:; g:::g:;:
[[J4.3. kategorija
3.2. Vrsta grad. koridtenja/namjena: M1
3.3. Mjera gradevinskog koristenja': ki=1.2

4. PRIPOMENA (primjerice oznaka parcel. il good, claborata, lokac. ifi grad. dazvole ili posebna obiljezia nekretnine, jé fi
potrebno dostavit | na adresu elektronidke podte, kontakti i 51.)

Narucitelj: Grad Zagreb

5. OVLASTENJE® (¢ 58 st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 782015}

S.1. Dan izdavanja: 17.03.2017.

5.2. Mjesto izdavanja: Zagreb

5.3. Institucija koja je izdala ovlastenje: Trgovacki sud u Zazgebu

5.4. Dan isteka vazenja ovladtenja: 17.03.2021.

6. KONTAKTNI PODATCI

6.1. Ime i prezime: Nedjeljka Cengija

6.2. Adresa: Zinke Kunc 3 (poStu slati na Lastovska 2A)

6.3. Telefon: 098/ 381 731

6.4. e-mail: ivne.gradjevina@gmail.com

Podnositelj zahijeva: Pec‘al i N Nadnevak:

¥ aratiia do. - Ladab Zagreb,22.10.2020.
il eyl ., Z Lumgtane o o

' Platanje u bilpezima 20,00 kn na zahtiey | 180,00 kn po wdanom izvatku iz ZKC-a nu Racun br- HRI4236000003 13300007 Poztv na
bro/ HRES 5703-018 2a pravee osobe: HR6S 5711-01B za fizicke owbe I’lmam(; Provacun Grada Zagreba: Sveha: upravma prisiojba

anjcnoe Kupoprodaini ugovor, ugovor o kreditu, ugovor o zakupun | izviadtenie, denacionalizacija i si.

Koehcuem iskoristivosti (moZe se upisat! raspon koefictienata nps. (), 9—2 0)

* Ispunjavaju samo oviastent sudsks viebtaci 2a procjenu nekretnina i ovladteni sudski i procicenitelji
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE

KLASA: 940-01/20-030/890
URBROJ: 251-19-02/02-20-3
Zagreb, 11. studeni 2020,

IVNE GRADEVINA d.o.0.
Lastovska 2a
10 000 Zagreb

PREDMET: Zemljiste k.¢. 2588/2 k.o. Tresnjevka
- izvadak iz ZKC-a, ID22931
- dostavlja se

Sukladno &lanku 16. stavak 1. podstavak 5., ¢lanku 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) prema Vasem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena u svrhu utvrdivanja trZisne vrijednosti zemljista oznake nekretnine k.C.
2588/2 k.o. Trednjevka. Predmetna nekretnina se prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u
cjenovnom bloku Pongracevo.

Zbog ograni¢enog broja ugovora o kupoprodaji gradevinskog zemljista istih obiljeZja,
dostavljaju se raspolozivi podaci usporedivih nekretnina u 8iroj okolici predmeta procjene,
zemljista 1. i 2. kategorije, a sve kako bi procjenitelj mogao odabrati transakcije usporedive s
procjenjivanom nekretninom.

Ovaj izvadak izraden je sukladno odredbama Pravilnika o informacijskom sustavu trZista
nekretnina (Narodne novine 68/20). Napominjemo da se izvadak automatski preuzima iz
aplikacije eNekretnine u zadanoj formi i obliku te ova Sluzba nema mogucnosti izmjene istog.

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena osloboden je placanja upravnih pristojbi
temeljem ¢L 8. st. 1. Zakona o upravnim pristojbama (,,Narodne novine®, br. 115/16).

S postovanjem
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REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREB / GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

Zatratio/la: NEDJELIKA CENGUA (50798796628}

1D lzvatka: 22931

IvNe gradevina d.o.o., Lastovska 2A 10000 ZAGREB
ivne.gradjevina@gmail.com Phone/Fax: +385 1 6310 837

PDV 1D broj: HR98095915259 , OIB: 98095915259

IBAN: HR57 2340 0091 1102 5004 8
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ivne.gradjevina@gmail.com Phone/Fax: +385 1 6310 837

PDV ID broj: HR98095915259, OIB: 98095915259
IBAN: HR57 2340 0091 1102 5004 8
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IvNe gradevina d.o.o., Lastovska 2A 10000 ZAGREB
ivne.gradjevina@gmail.com Phone/Fax: +385 1 6310 837

PDV 1D broj: HR98095915259 , OIB: 98095915259

IBAN: HR57 2340 0091 1102 5004 8

Napomene:
£
- . .
.’. i ek NAROMENA
' e RALOG E 2ENLAS INDS STANIA-USKLABIVANIE 2EVLASNE KNIGE | KATASTRA
b TRESAUEVRA
ki m
, Lo TALSNITVRA B IE PRODAVATEL (RADI FORMIRANSA GRAD LESTICE)
Ne 2382
B b TRESNIE VNS EAODENA L LORALUSKA TOIVOLA
R WA PARCEAL J: DEALTI CRIEKT. AL SE U GOWOR NAVOOS T CE KUPAL GRADIT! STAMBENU 26FADL {S-0BENA GO|
* bo TRESNIEV KA
5 ““,”;"f‘r“ VA PARCELS SU RUSEVNI ORIENT) TLOCKTNE POVRSINE 3702, LEM2 £ 15402 [STREET ViEw) 310 SE | NAVODI L LEOVORL
. k£ 1% SUVIASNICA CRITFLISKE KUCE KUBLAE 16 DUFLA TEMUBTA WA €0X01 IE KUCA IZGRADENA
b TRESNIE VYA
ke s
» Lo Auced GRAD ZAGRER - VN NATIECAI

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adrest ULICA MATKA BASTUANA 1 D odnosne na k£, 2588/2 k.o. TRESNJEVKA,
GRAD ZAGREB.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku PONGRACEVO.

S osobnim podateima iz ovega izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se uraduje podrutje zadtite osobalh
podataka,
Podatci u eNekr kojl nisu evaluirani u JLP{R)S su informativni i prije koriStenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/20-030/890

URBROJ: 251-19-02/02-20-2 IZRADIO/ ODOBRIQJODOBRILA:

VA t'%gt
ZAGREB, 11.11.2020. l-/ /3/% f

POIASNIENIA SKRACENIN NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: kP - kupopredaja, N ~ najam, 2 = rakue, PS = provo shubnosti, PG - oravo eradenia. Z5 — zakud uf oravo slulnosti ZPG = 2aku u pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: P2 - poljoprivredoo remvjiite, GI - gradi b £2 - Sumsko zemijdte, PNZ - privod: lodno temiiite. ST fepartman, G - garata, PGM —parkicno
garadno mjesto, VEM — vanjsko parkimo migsta, OK ~ stamibens 1grade-abiulpka kica, KPB - stambena 2grada kuta 23 powremeni boravak, PP — poslowré prostor, G26 = gospedarska
2§00, FZG ~ posioNNa 1373, VZG ~ vEESTambans 1grids, SEL « P ap BN - raalitite . 05 - estalo, AU - rusevine

NAMIENA: GP_| )~ P e - lgr do, GP_NE2GRADEND - pradevinsko podriése - neizgradeni do, | - jena, 12+ -
pretedito industrijska, 2 - . ki, € - powriine 1a istoriStavanje minerainih sirovina polje], E1« e 22 )
siterina petshe, E2 - ponriies ra skorStavanje mineralnh sirovina - voda, £3 - p 22 isk e Inih sieoving — mlo,u mv(aummh
(akvakudtuna), K - i K- njena - uslulna, K2 - E govatks, K3 - posl | servEna, T+

ko turstiéka namjena, 71 - jeea = hatel, T2 - j nurustb nmn- turistidha nampana - kame, R -
tpoctso - yana, Rl - ipy - rebreacipsa mamjena - golf Igraliéte lnbnsum.mmcl.u Sprtsko - rekracliska naegena - jahatki centar/hipodrom
MDPGZ”"O”UOMI 3 - fportsko - vehexmm centar 2a 1imske ipertoun (PP PPGZPPPPO,PPUC/G). R4 - iportsko - uhumshmﬂeu mﬂ(sldtenuf

(PP PPGLPPPPO,PPUOJG), RS - Iportska - rekreacijsha namjens - certar 1a vodene Sportove [PRE,PPGL,PPPPO,PPUO/G, P - Pl-

poljoprunecng tio - csobito vrijedno obradio tio, P2 - tho - vrigedno ob m.n ljopra tho - ostals obradh ﬂus-ium ki £33
3y - gospodorska, 52 - luma - 2aktitna Juma, 53 - fema - luma perw, PS - catalo p tio, dume | fumsko V- vodne powrty d jezera,
akumwiace, retendlje, ribnjaci), N - pm namjena, IS - povriine anmmhmn G- uobuq,s M M1 - mjedon peng -
protaldita M2 - mjed - p poslowna, M3 - myjes -p nje, M - mjedoni jens - pretedito poljopriredna gospodarstva, O
- Janma | grubty K D1 Im" 20 uprayna, D2 - nml*’ - D3 - jawna | dndty j W, D4 - jrvna i drud
namjens - predikoska DS - pmlama\mamm Skolska, D6 - mwmmnm mbou:l!be 07 - mudmhmumkm hdnm.m lmlmhvnu
vierska, L+ Cha - ko § L1 - nristichs - hka 2- B S ki, L3 - TursziZha - luka
posobng namjenc — marina, L4 - - s p lene - naatith: centar, AL - bonskonmumumhnu MIGUF Py, WU}.RR - Sportsko rekreocijska namjens -
rekreacia {GUP, UPU, DFU), A3 - bpartsko rekreacyska namjens - kupaidte (GUP, UPU, DPU), 2 - zaititne zelene povrdine, 21 - [awne zelene povrSine - jawni park, 22 - lavew 20lone
povidine ~ pratdte, 23 - Jvoe Jelene povriine - wrt, | = (2G) |GUF, UPU, DPU|, G ~ [2G) gospodarska namjena (GUP, UPL, DRU), 22 ~ (2G) gradske park-

Suma (GUP, UPU, D], 23 ~ (26 ternatshd park (GUP, UPU, DPU), 28 — (2G} javne gradsie povriing - tematsie tone (GUP, UPY, DU, GB - (2G) pro&ije
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REPURLIKA HRVATSKA GRAD ZAGREB K "'d
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE 1 IMOVIND GRADA ¥
SLUZBA ZA VREDNOVANIE NEKRLEININA -
Biljezi': | Prijemni Stambilj:

ZAHTJEV ‘

ZA IZDAVANIE IZVATKA 12 ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CJENA
Clanak 58 stavak 3. Zakona o prog 1 nekretning (NN 78201 5)
CDRE] VN PROS 1O

OREDBENE ZAKUPNINE ZA POSL 0

o, AENE ZARLIFIVENE: # )

1. ZADATAK (€1 67. st 2. Praviinika o metodams preciene veijestmosti nekreming. NN 10/201€) ]

1. 1. Vrsta/opis nekretnine: o Poslovni prostor
1.2. Broj kat. destice i katastarska opéina - 25882 k.o. Tresnjevka
3. Ulica/trg i kuéni broj: Bastijanova | D
1.4. Dan vrednovanja. listopad 2020 ==
1.5. Dan kakvoce: listopad 2020
2. SVRHA® (1 67 w3 Pravilnika o metodams prociene vrijednoss nekretmina, NN 105/2015)
| 2.1. Vrsta pravnog posla: | Riesavanje imovinsko pravnih poslova
3. DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE - POSLOVNI PROSTOR (1 451 | podstavak 1. Zakonao |
jeni vrigednosti nckretning, NN TR2015) |
3.1. PovrSina; 1940.16 m2
3.6. Neodvojivi pripadci (vrsta i poveSina): / T
: £ igaE ; 3 2 ulazna vanjsha prostora 19,02 m2
3.7. Drugi posebni dijelovi (vrsta i povriina): dvoriste '.’22:’36 “':_:0
3.2, Etaza (kut): podrum, prizemlje. 1. 2, 3 kat |
3.3. Orijentacija (ulicni/dvorisni): uli¢na i dvorisna |
3.4. Godina gradenja: /
3.5. Namjena poslovnog prostora: centar za rehabilitaciju djece | mladezi
4. PRIPOMENA (primjcrice oenska parcel i geod. elaborsa, bokac il grd darvole if) poschma obile25a neh wl

potreban dostavit | nn ndsesu elehonithe poste, kontaska | o )

Naruéitelj: Grad Zagreb

S. OVLASTENJE" (C1. 58 5. 1. Zakona o procieni vrijodsost] nekscing, NN 182055)

[

5.1. Dan izdavanja: 17.03.2017. \
5.2. Miesto izdavanja. Zagreb |
5.3 Institucija koja je izdala oviastenje: Trgovacki sud u Zazgebu i
5.4. Dan isteka vazenja ovlastenja: 17.03.2021. |
6. KONTAKT PODATCI
6.1. Ime i prezime: - Nedjeljka Cengija
6.2, Adresa: Zi ne 3
6.3. Teleton: 381
6.4, c-mail: Ivne.gri
Padnositelj zahtjeva; Pedat i powpis; - Nadnevak,
IvNe gradevina d.o.o. Watnsg 2t Wkl

| Lastovska 24 ol e /A ;

10000 Zagreb Zagreb, 08,12.2020.

e PP 0
Y Tr— /
' Placanjc u biljesima 20,00 ke na zahtiey | 150,00 kn PO adanom rvatky b ZK G ma Radin b HRIGIIC0018 1 3300007 Pociv ma

Droy FIR6S I703-O18 i pravese oubee, HKOS 31110 2 fizicke osobe, Primatel): Proracun Grada Zageeba; Svrha: uprama prisie)jbi
* Prema oenakama u kutastru zem)$ty

l':wm&wmun'wt.umnromauwommu,- Tkt s liracisa + o1
lmmuwmml&:m%kivjuhmnwuhmuomhmn«@mm
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGRER
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE
Sluzba za vrednovanje nekretnina

KLASA: 940-01/20-030/1110
URBROJ: 251-19-02/02-21-3
Zagreb, 5. sijetnja 2020,
IVNE GRADEVINA d.o.o.
Lastovska 2a
10 000 Zagreb

PREDMET: Poslovni prostor Ulica Matka BaStijana 1d, k.¢. 2588/2 k.o. Tresnjevka
- lzvadak iz ZKC-a ID 23844
- dostavlja se

Sukladno ¢lanku 16. stavak 1. podstavak 5., €lanku 57. stavak 1. i stavak 4., te ¢lanku
58. stavak I. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine®, br. 78/15 - u
daljnjem tekstu: ZPVN) prema Vasem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena u svrhu utvrdivanja trzidne vrijednosti poslovnog prostora Ulica Matka
Bastijana 1d. k.¢. 2588/2 k.o. TreSnjevka, ukupne povrsine od 1.940,16 m2, etaznost podrum,
prizemlje, 1., 2. i 3.kat, Predmetna nekretnina se prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u
cjenovnom bloku Pongradevo.

Zbog ogranitenog broja ugovora o kupoprodaji poslovnog prostora usporedivih
obiljezja. dostavljaju se raspoloZivi podaci za poslovne prostore veée od 200 m2 djelatnosti
obrazovanja, odgoja i zdravstva sa podru¢ja cijelog Grada te za poslovne prostore veée od
1.000,00 m2 sa podru¢ja k.o. Tresnjevka, a sve kako bi procjenitelj mogao odabrati transakeije
usporedive sa procjenjivanom nekretninom.

Napominje se da vrijednost u ¢eliji ,Povriina u prometu (m?)* predstavlja obracunsku
povrdinu nekretnine izraunatu za interne potrebe Sluzbe, sukladno koeficijentima korisne
vrijednosti povriina,

Ovaj izvadak izraden je sukladno odredbama Pravilnika o informacijskom sustavu
trzidta nekretnina (Narodne novine 68/20). Napominjemo da se izvadak automatski preuzima iz
aplikacije eNekretnine u zadanoj formi i obliku te ova Sluzba nema moguénosti izmjene istog.

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena osloboden je pladanja upravnih pristojbi
temeljem ¢l 8. st. 1. Zakona o upravnim pristojbama (,,Narodne novine*, br. 115/16).

S postovanjem
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IvNe gradevina d.o.o., Lastovska 2A 10000 ZAGREB
ivhe.gradjevina@amail.com Phone/Fax: +385 1 6310 837

PDV ID broj: HR98095915259 , OIB: 98095915259
IBAN: HR57 2340 0091 1102 5004 8

REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREB / GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CUENA — ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA

Zatragio/la: NEDJELIKA CENGUIA (50798796628)

1D lzvatka: 23844
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ULICA STEPANA PADONCA 123, GRAD ZAGIER

TANUZ ZA 3 NP NEPDIRATE POVERINE DMOAI Mmm-m_oo-uwmu.wlmwum

DUBRAVA L0, GRAD ZAGRER

PREOMET ZAKMA SASTOL SE 0O VETROMANA, TREOVINE SPREMISTA, KUMINIE, NADORNOG PROSTORA | GARDERORE
K238 (NCP 132.35), NATSANENA TERASA 135,83 (42,79 M21, 3 VPM , SVEUCUPND 378,01 M2 (38304 043)

DONIESVETXCF 127, GRAD ZAGAER

ZAKLPURUE ST | OV0 ZEMUISTA | PARKIALYETA ISPRED 2G8A0E

SAVSNA CESTA 32, GRAD 2GR

FPU PRIZEML PrI104,66 M2
PPNADRATU PrLL58 75 M2, ZANUMINA TA POSLOVI PRO. JE 10, 258URNQMI+PTY

0 INACENK PGU U POOSINNG) GARRD, SOeURpPOMMIOSDY |

) EUIMMNEDKA ULICA 32, GRAD TAGREE DIEEN VRTI “JARUN"
TANUPLUENA SUA PP
10 FEMETINLEN GAJ 2K, GRAD ZAGAE STOMATOLOEKA ALK
JANMPUILE S8 123 viw)
n ULCA BRACE DONANY 6 GRAD 2AORES STARALK| DOW

GAICGAAGSKA LUICA LR, GRAD 246G HES

30 P TAVUSNINA JE SOEURPMYNUSPOV. SPREMSTE [SKLAOETE| POV, 100MD. SEURIMD/MIs Y

L] GRAKGAADSKA ULICA LK, GRAD 2AGHER 10 P SINE, £ weun)
" MAAUN 50, GRAD ZAGAES QUECH VATIE KO ST MALAD U SUTERERU | WA 1. KATU DUELS CBITELISEE KLICH
15 CEVA ULIEA & ETALE P-4 S PODRUM POVRSINE 341641 M2 | PRZEMLE POVRSINE 2645 147
w AVENUA DUBROVNIK 15/4, GRAD ZAGRIR ZANIFCOAYAL ZADAZAVA PRAVO CMUENE ZAKUSNINE PHI RASTU 5 %
DUEIA KSRAONICA U ML ZAGRID 1
UZARIF SE DA 3 PP BE UK. ROVRL 164,80, PP 57 POVR 95,65 ML 1 IV 6 FOVRS §3,85 M2
ol TAGRINACKA AVENUA 94, GRAD ZAGHER U TRENUTHU SKLARANIA UG O ZAXUPU ZABIPNK SE VEE NALAZI L POSIEDU POSLOVNOG PROSTORA B8 FOVR, 166,82
TAXUPNINAJE S A PDV. G4M 24 SAZD. 17 0O N1 8. KAD 2NOS 250 2 POV
» MORVACANSEA CESTA 29, CRAD ZAGAER FOVRSINA PP PRILTETA OD GSKGA

Ovaj lzvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ULICA MATKA BASTIJANA 1 D odnosno na k.&. 2588/2 k.o, TRESNJEVKA,
GRAD ZAGREB.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u ¢j bloku PONGRACEVO.

5 osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje pedruéje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evalulrani u JLP{R)S su Informativni i prije koriitenja korisnik th treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se 2a potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta,

Kl ASA- 94N.01/20-030/1110

et

URBROJ: 251-19-02/02.-21-2 IZRADIO/ZRADILA:
VANKA SVELIC-IAKELC
At ‘;' A

ZAGREB, 5.1.2021, s { 2 ] _,:',/

POIASNIENIA SKRACENIM NAZIVA.

mnmﬂ-wu,n-nmmz-nmn-m:m'&-;mmn-uﬁwmpmmn.vc—xuwwnmmm
MAWM:H-WMMIM. ar- mhnmlﬂ;h—hmmllh. PN d lod) ST P G - garata, PGM ~parkirng
RArAInG masto, VPM = vangsko-parkinmo mjesta. OK - stambena 1peada-obiteljska kuta, KPS — stambena rgrada-kuda ta povremert boravak, PP = pasiowni prostor, GIG « gospodarses
z.m..m-mmnm-aumuu@m-mam,»-mmmuu-mmumm.os-umo.nu-mum

ETAZA (KAT): PO ~ podrumy; preteito ukopana, S - sutaren, PR - praemijo, rasizemije, nisko | visoke P e, MX - medukar, pokskat,
mansarda, tavan, galerija, VI - vile etala

WML-M\.-MMI~NMW-TAVM.D-WSIE.VM-VWMWOMKSI’O,PW-PMBNDGAMMMSVO.G-MV-HI
POLO2A) PP U ~ UUEN, D ~ DVORENI

UK « uvuleni kst PX — potkrodje.
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