SOPNICA GRADENIJE d.o.o.
Ulica grada Vukovara 271, Zagreb

GRADSKI URED ZA UPRAVLJANIJE
IMOVINOM 1 STANOVANIJE
Odjel za pravne poslove
Trg S. Radiéa 1

Postovani,

nastavno na dopis KLASA: 944-01/21-001/1007, URBROJ: 251-11-11/008-23-37 od
14.3.2023., kojim ste izvijestili da je Visoko procjeniteljsko povjerenstvo izradilo
Procjembeni elaborat, Drugu procjenu, KLASA: 364-02/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2/1-23-
26 od 3. oZzujka 2023., kojom je utvrdena trZiSna cijena k.. 3583/2 k.o. Sesvete Novo,
povrsine 460 m2 i k.€. 3587/3 k.o. Sesvete Novo, povrSine 758 m2 u iznosu od 510.000,00
eura, odnosno 422,40 eura/m2, ovim putem izvjeSéujemo da je druStvo SOPNICA
GRADENIJE d.o.0., Zagreb, Ulica grada Vukovara 271, suglasno s utvrdenom cijenom te
sklapanjem ugovora o kupoprodaji na temelju neposredne pogodbe.

——

S postovanjem,

direktor

‘\ Jakov Pinjuh

E d.o.o.

REPJBLKA HRYATSKE
GRAD ZAGRES
GRADSK! URED ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM GRACA
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KLASA: 364-04/23-03/1

URBROJ: 531-04-1-2-1/2-23-4

Zagreb, 13.03.2023.

GRAD ZAGREB GRADSKI URED ZA
UPRAVLJANJE IMOVINOM 1
STANOVANIE
n/p procelnica Zorica Zuli¢
zorica.zulicf@zapreb.hr
TRG STJEPANA RADICA 1,
10000 Zagreb

PREDMET: Isporuka druge procjene vrijednosti nekretnina na podru¢ju UPU Gospodarska
zona Sesvete — sjever, k.¢.br. novoformirane k.¢. 3583/1 i k.¢. 3587/5, k.C.
3587/3 13583/2, 7241/33, 3080/1 k.o. Sesvete novo,
- Druga procjena, dostavlja se

i 1

VEZA: Vasa KLASA:944-01/23-01/101, URBROJ: 251-11-11/001-23-6, od 23.
veljace 2023. godine

GRS

Postovana,

sukladno Vasem zahtjevu, koji je zaprimljen pod KLASA: 364-04/23-03/1,
URBROJ: 251-23-1 (Vase oznake: KLASA: 944-01/23-01/101, URBROJ: 251-11-11/001-
23-6, od 23. veljace 2023. godine) i dopuni zahtjeva od 10. oZujka 2023. godine, za izradom
druge procjene vrijednosti nekretnina, u predmetima prodaje gradevinskog zemljiS§ta u
m vlasnistvu Grada Zagreba koje se nalaze na podru¢ju UrbanistiCkog plana uredenja
Gospodarska zona Sesvete-sjever, novoformirane k.¢. 3583/1 i k.¢. 3587/5, k.¢. 3587/3 i
3583/2, 7241/33, 3080/1 k.o. Sesvete novo, dostavljamo Vam izradenu drugu procjenu (u tri
primjeraka) koja je prihvaéena na 10. sjednici Visokog procjeniteljskog povjerenstva.

S postovanjem,

Privitak: kao u tekstu
Dostaviti:

Naslovu (posta i e-posta)
2. Arhiva — ovdje
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REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO k.¢. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

REPUBLIKA HRVATSKA

VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO
Ulica Republike Austrije 20

10000 Zagreb

KLASA: 364-02/21-01/2
URBROJ: 531-04-1-2-/1-23-26
Zagreb, 03. oZujka 2023.

PROCJEMBENI ELABORAT

DRUGA PROCJENA
(¢lanak 19. stavak 4. ZPVN-a)

NARUCITELI: GRAD ZAGREB
Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje

Trg Stjepana Radic¢a 1/IV, ZAGREB

NEKRETNINE: I. novoformirane k.¢. 3583/1 i k.¢. 3587/5 k.o. Sesvete Novo,
IL k.¢. 3587/3 i 3583/2 k.o. Sesvete Novo,
III. k.¢. 7241/33 k.o. Sesvete Novo,
IV. k.¢. 3080/1 k.o. Sesvete Novo

SVRHA: Sklapanje ugovora o kupoprodaji nekretnina bez provedbe
javnog natjecaja
Digitally signed

Procjenitelji: ZD RAVK by ZDRAVKO

ZORIC
O ZORIC pate: 2023.03.13

Zdravko Zori¢, dipl.ing.cr.d. 16:01:33 +01°00'
v o # Digitally signed by Dino Br¢i¢

Dl g[o) B I CI C pate: 2023.03:13 16:08:34 Dino Bréié, dipl.ing.grad.

+01'00"
doc. dr. sc. Dean Cizmar, dipl.ing.grad.

Uz bu, 10.03.2023 QEAN B:Eg;th?lg;;&(::sisao:
agrebu, 10.03. ; CIZMAR ?::?22142231183;13
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REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO k.¢. u GZ Sesvete - sjever. k.o Sesvete Novo

1. IMENOVANJE TROCLANE KOMISIJE

e T

238240
z:-:':

REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PROSTORNOGA UREDEN.IA
GRADITELISTVA | DRZAYNE IMOVINE

REASAZ 364-04:20-012
URBROJ: 351-04-1-2-1/1-23-26
Zugreb, D303 2023,

Na temelju zabitjesu Grada Zagreha. Gradskog uredi za upravljanje imovinom i stanovanje. i
izradu druge procjene Visokog procienitelishog povierensiva, KEASA: 364-04723-031,
URBROJ: 281-25-1 roznuke podnositelia. KEASAL 944-01 23-017101, LURBROL: 23111
1E001-23-6 od 23 veljuce 2023 godine). zaprimljenog 28, sehade 2023, godine. a u skladu s
chmhom 19 stavkom 4 i 5. Zukona o procjeni vrijeduost nehretnina ¢.Narodne novine. brot:
78134 Poslovnikom o radu Visokog procjemieljshog povjerensiviae KEASAD 364-04:22-0211,
URBROJ: S3L-017010-22-1. od 12 hstopada 2022, gadine. Iznmgenom Poslovnika o radu
Visohog procicnitelyshog povjerensiva. KEASA: 364-04:22-021, LIRBROJ: S31-04-1-2-1/1-
22-200d 2, studenog 2022, godine. (o daljniens iehstuz Posloviik) e Zapisnikom s 9, sjednice
Visokog procjeniteliskop povierenstva, KEASA: 3604-04:21-01°2 LIRBROJ: S31-04-1-2-1/1-
2325 od 3L ozutha 2025, gadine. predsjednik Visokog procjeniteljskog povijerensisa donosi-

ODLU KU
o imenovanju troflane komisije 20 izradu druge procjene vrijednosti aekretnine:

I 1700/1824 dijela k.&. 35831, povriine 1700 m?, upisuna u z.k.ul. 1054 k.v.
Sesvete Novo, te 848/2408 dijela k.é. 3587/1, povriine 2408 m?, upisanc u
2.k.ul. 1343 k.o, Sesyete Novo,

1. k.€ 3587/3, povriine 758 m?, upisanc u z.k.ul. 1343 k.o. Sesvete Novo te
k.C. 3583/2, poyriinc 460 m?, upisanc u 7.k.ul. 1054 k.o. Sesvete Novo,

(L. k.8 72401/33, povriine 515 m®, upisana u z.k.ul. 1344 k.o. Sesvete Novo,

IV. k.& 3080/1 k.o, Sesvete Novo, povriine 1244 m2

U troclanu komisiju procjenitelja iz sastava ¢lunova Visokhog procjenitelyshog povjerensiva,
nmenuju se;

. Zdravko Zoric, dipling. grad.. PLAN B d.oo. Buzanova 25, Zagreb. predsjednik
doe. dr. se. Dean Cizmar, dipl ing grad.. DFSKON STUDIO j.d o.a. Buskoviceva 18.
Zagreb, ¢lan

[ina Brcic, dipl.ing. grad.. DB2 Advisory oo, T de Muartica 8. Zagreh. ¢lan.

[ R]

'as
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REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITEILJSKO POVJERENSTVO k.¢. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

Zaduca troclane konnsne e izrada deage prociene sojednosti ackectninie
Lo 170001824 dijela k& 33831 pasr@ing 17200 m', upisana u 2k.ul. 1054 ko
Sesvete Navo. e S48 2408 dijela k& 358700, povrsine 2408 m'. upisane u
7kl 1243 koo Sessele Nuvo,
Il R.C 35873, povréine 758 mY, upisanc u z.k.ul 1343 K o, Sesvete Nove te k¢
35832, povrsine 460 me. upisane u 2. k.ul. 1054 k.o, Sesvete Novo,
Ul K. 7241033, povrdine S13 me. upisana u 2kl 1344 ko, Sesvete Novo.,
IV K2 308071 k.o, Sesvete Novo. povesine 1244 m2.
aosve prema zaljesu Grada Zagreba, Grindshog ureda 2 upras lanje imovinom i stanovanje.
7it irradu droge procjene Visokog prociemielishog povierensivi, KEASA: 3064-04.23-113/1,
URBROJ: 251.23-1 (oznake podnositelja: KEASA S 944-0125-0 1101, URBROL: 231-11-
THOGT-23-6 od 22 wveljuge 2023, padine). zaprimljenog 28, veljuce 2023, gadine + ostalim
padacina hoje zadaje Grad Zagreb, Giradski ured 7a uprasljanje imovinom i stanovanje u
ohviru zadatha kao narucilel]  procjembenog  claborate. a hoji nbhuhvaéaju  prostornu
identitikaciju nekretnine. dan vrednovanya i dan haksoce.

1l

Clanovi troélane komisiie imenuiu se za zvrsenje zadatka iz weke [ ove Odluke i mogu bin
PLNOS nu imenosan,

v

Troskoui druge procjene. odnosno nuknade i nagrade za izsradu druge procjene rasporeduju se
élanovima troclane komisije  ruzmjerno njihovom  angasmanu. odnosno na nacin da
predsjedniku homisije kaji je nositelj izrade druge prociene e koji po potrebi. u uprivnim.
sudshim i drugim postupcima obrazluze drugu procgenn, pripada nagrada od 70" a za
preostala dva ¢lana traclane kommisye nagradi iznosi za ssakogit po 15%,

Vst ienosa naknade i nagrade traclanoj komisiji za izradu druge procjene definira se i
adreduje prema Prilogu 1. Poslovaika.

Ova Ocdluki stupa na snagu dunom donosenji

m;‘\,

ZPR1 19831 IYIK VISOKOG
PROGI NI ISKGG OVIERENS TVA
S : - ]

W

Daostaviu:
I Clanovima tro¢lane komistje
2 Pismobrana. ovdje
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REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT

VISOKO PROCJENITELJSKO POV JERENSTVO k.. n GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

2. IMENOVANJE OD SUDA

e

nus
I.I.I
- . v
Republika Hrvatska
upanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-865/2021
Zagreb, 4. lipnja 2021.

RJESENJE

Sudac oviasten za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, odludujuéi povodom zahtieva Deana Cizmara, na temelju &anka 126.
stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,

67/18, 126/19) u vezi s &. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne
Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rije§io je
Drsc. Dean Cizmar (OIB 75388854238), dipl.ing.grad. iz Zagreba,

Boskoviceva 18, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za
GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazloZenje
Dean Cizmar, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stainim sudskim
vieStakom za graditelijstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio

dokumente propisane €l. 12. st 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvieti iz &l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

Sudac oviasten

O tome obavijest:
1. Dean Cizmar
2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. U spis

NeSun v

————
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REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO k.¢. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

e
5

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1387/2020
Zagreb, 15. veljate 2021.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Zdravka Zori¢a, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢&l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rije§io je

Zdravko Zori¢ (OIB 08813045344), dipl.ing.grad. iz Zagreba, Bukovac Gomji 68,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vje$takom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Zdravko Zorié, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjetakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢&1. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &l. 2. Pravilnika, rijeeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA

O tome obavijest:

1. Zdravko Zori¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO k.&. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanyski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-465/2020-4
Velika Gorica. 13. studenoga 2020.

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velkoj Gorici. Nikola Ramuicak. odluéujuéi u
povodu zahyeva Dine Bréiéa. dipling.grad.. za ponovno mmenovanje stalpim sudskim
vjestakom. sukladno odredb: €l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13.
33/15. 82/15. 82/16. 67/18. 126/19 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom ¢l. 12.
Pravilnika o stalmm sudskim vjedtacima (“Narodne novine” br. 38/14. 123/15. 29/16161/19 -
dalje u tekstu: Pravalnsk). 13. ssudenoga 2020.

rijesioje

Dino Bréié. dipling.grad.. OIB: 27689835709. 1z Zagreba. Ulica Ede Muruéa §.
ponovno se imenme stalmm sudskin vyedtakom za GRADITELISTVO I PROCJENU
NEKRETNINA. na ymjeme od ¢etinn godine.

Obrazlozenje

Stalni sudaks vyedtak Dino Bréié. diplang.grad. podmio je zahtyev predsjedmku
Zupamyjskog suda u Velikoy Gonei za ponovno mmenovanje stalmm sudskum vyedtakom za
graditelystvo 1 procyjenu nekretmina. Uz zahyjev pnlozio je ryedenje 1z prethodnog mandata.
uvierenje da se protiv podnositelja ne vodi kaznems postupak. policu osiguranja. elektroniéki
zapis o podacima evidenuramum u manénoj evidencin Hrvawkog zavoda za murovimsko
osiguranje. uvjerenje o polozenom stru¢nom 1spiru za obavljanje poslova prostomog uredenja
1 graditeljsva od 18. lipnja 2010. klasa: 133-04/10-01/80. urbroy: 531-18-2-10-4. popis
predmeta. preshku osobae 1skaznice.

Zahtjev je osnovan.
Buduéi da podnositelj zahtjeva ima prebivalidte na podruéju nadleznosn Zupanijskog

suda u Velikoj Gorict. sukladno odredb: él. 5. st 1. Pravilnika. o njegovom zahyeru odluéuje
predsjedmk Zupamjskog suda u Velikoj Gorici.

Strana: 7/63



REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCIJENITELJSKO POVJERENSTVO k.¢. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

[ES]

Uwvidom u paloZzenu dokumentaciju urvrdeno je da je podnositely zahtjeva rjedenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-657/15-7 od 14. studenoga 2016. imenovan
stalmm sudskim vyestakom za graditelystvo 1 procjenu nekremina na vmijeme od éenn godine.

U navedenom razdoblju obavhao je vjestadenja u kopma je bio angaziran od strane
suda. mma zakljuéenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog vjeitaka 1 dostavio je
podatke o zaposlenju.

Sukladno odredbs ¢l. 12, st. 4. Pravilnika. od Minstarsiva pravosuda. Odjela kaznene
evidencije. zatrazems su podaci 3z kaznene evidencye za podnositelja zahieva. 1z kojih

podataka je vidljsvo da nema zaprjeka koje b spryeéavale da se podnositely zahtjeva ponovno
umenuje za stalnog sudskog vieitaka.

Buduéi da je nvidom u pnilozenu dokumentacyu urvrdeno da podnositely zahtjeva
1spunjava uvjete propisane odredbama ¢l 2. 1 &l 12, Pravilnika. valjalo je pnhvanu njegov
zahyjev 1 na temelju odredbe &l 126. st. 4. Zakona 1 él. 12. st. 5. Pravilmka. odluéinn kao u
1Zreci1 ovog rjesenja.

Dokument je elektronieki potplisan: f:‘_n

NIKOLA RAMUSCAK Cod AN BLC U VT LKOU DURICT

Urijeme potpisivania: 744 8701 M 1R IR I 0 1 Predsjcdnik suda
3-' ‘--‘om LATUNA QUM A
oa-se:25 S
CAAROA A ECA Nikola Ramui¢ak
UPUTA O PRAVNOM LIEKU:

Prouv ovog rjesenja dopudtena je zalba Ministarstiu pravosuda u roku od 13 dana od dosiave

rjeienja. Zalba se podnos: u dva prumjerka. neposredno il putem poste. Zupanijskom sudu u
Velikoy Goriea (¢1. 12, st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:

1. Dino Bréié¢

2. Muustarstvo pravosuda 1 uprave
3. Pismohrana
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Broj zapisa: 1789a-c0961
Konirolns bro): 0ed3e-b6559-22d0f

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektrom¢ks potpisan sljedeéin cernfikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK. L=VELIKA GORICA. O=ZUPANISKI SUD U VELIKO! GORICI. C=HR

Vjerodostoynost dokumenta mozete provjenii na shiedecoy web adres::
" ) o hr ; : . h

unosom gore navedenog broja zapisa 1 kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napravit 1 skenuranjem QR koda. Sustav ée u oba sluéaja prikazan
1zvormik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovay dokument idenuéan pnkazanom 1zvormku u dagitalnom obhku.
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vjerodostoynost dokumenta.
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3. IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

Na temelju €lanka 9., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) mi, niZe potpisani,
izjavljujemo da je ova procjena izradena struéno, nepristrano i neovisno, te u skladu s vaZeéim
propisima i najboljim znanjem.

Procjenitelji:

Zdravko Zori¢, dipl.ing.grad.

Dino Br¢i¢, dipl.ing.grad.

doc. dr. sc. Dean Cizmar, dipl.ing.grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT

VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO

k.¢. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

4.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015).

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).
Pravilnik o informacijskom sustavu trzi§ta nekretnina (NN 68/2020).
Zakon o gradnji (NN 153/13, NN 20/2017, NN 39/2019, NN 125/2019).

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/2013, NN 65/2017, NN 114/2018, NN 39/2019, NN
98/2019).

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/2012, NN 143/2013, NN
65/2017, NN 14/2019).

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, NN 68/98, NN 137/99, NN 22/00,
NN 73/00, NN 114/01, NN 79/06, NN 141/06, NN 146/08, NN 38/09, NN 153/09, NN 143/12,
NN 152/14, NN 81/15 - proc€i§ceni tekst, NN 94/17-ispravak proci§éenog teksta).

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/2019).

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/2014, NN 69/2017, NN 98/2019).
Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Maj¢ica, 2016.).

Izvje§ce o trzistu nekretnina za podrucje Grad Zagreb za 2021. godinu.

Generalni urbanistic¢ki plan Sesveta (SluZbeni glasnik Grada Zagreba 22/15 - pro€i§ceni tekst).

Urbanisticki plan uredenja Gospodarska zona Sesvete (SluZzbeni glasnik Grada Zagreba 6/05,
1/08 1 23/18).

Drzavni zavod za statistiku (https://www.dzs.hr)

Aplikacija eNekretnine (hittps:/nekretnine.mgipu.hr/)

Aplikacija eKatastar (litps://www.katastar.hr/#/)

Aplikacija One-Stop-Shop (OSS) zajednicki informacijski sustav zemlji§nih knjiga i katastra
(bttps:/foss.uredjenazemlja.hr/)

POJMOVI U PROCJEMBENOM ELABORATU

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) (dalje u tekstu ,,ZPVN*).

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) (dalje u tekstu
,,Pravilnik*).

Komisija sastavljena od tri ¢lana (Dean Cizmar, Zdravko Zori¢ i Dino Bré&i¢) Visokog
procjeniteljskog povjerenstva (dalje u tekstu ,,Komisija“).

Grad Zagreb, Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, Trg Stjepana Radi¢a 1/1V,
Zagreb, Hrvatska (dalje u tekstu ,,Naruditelj*).

Gradevinska zemlji§ta na podruju gospodarske zone ,.Sesvete - sjever” (dalje u tekstu
,,Nekretnine*).

Strana: 11/63
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6. ZADATAK NARUCITELJA

Temeljem zahtjeva Naruditelja za izradu druge procjene, odnosno procjenu trZiSne vrijednosti
nekretnina, KLASA: 364-04/23-03/1, URBROJ: 251-23-1 (oznake podnositelja: KLASA: 944-01/23-
01/101, URBROIJ: 251-11-11/001-23-6 od 23. veljace 2023. godine) zaprimljenog 28. veljace 2023., a
na osnovi Odluke predsjednika Visokog procjeniteljskog povjerenstva Ministarstva prostornog
uredenja, graditeljstva i drZavne imovine, KLASA: 364-04/21-01/2, URBROIJ: 531-04-1-2-1/1-23-26,
od 03. oZujka 2023. godine, imenovana je tro€lana komisija, €iji je zadatak izrada druge procjene
vrijednosti nekretnina oznacenih kao:

I.  Novoformirana k.¢. 3583/1, povrSine 1700 m2, upisana u zk. ul. 1054, k.o. Sesvete Novo, te
novoformirana k.¢. 3587/5, povrSine 848 m?2, formirana prijavnim listom za katastar br. 1
geodetskog elaberata RN 29/2022 k.o. Sesvete Novo od 848/2408 dijela k.c. 3587/1 k.o.
Sesvete Novo, povisine 2408 m?, formirane prijavnim listom za katastar br. 1 geodetskog
elaborata RN 26/2022 k.o. Sesvete Novo od 2408/2488 dijela k.. 3587/1, put, Hrvatica,
povriine 2488 m?, upisane u z.k.ul. 1343 k.o. Sesvete Novo, u daljnjem tekstu kao Nekretnina
L

II.  k.C.3587/3, povrSine 758 m2, upisane u zk. ul. 1343, k.o. Sesvete Novo, te k.€. 3583/2, povrSine
460 m2, upisane u zk. ul. 1054, k.o. Sesvete novo, u daljnjem tekstu kao Nekretnina II,

III.  k.&.7241/33, povrSine 515 m2, upisanau zk. ul. 1344, k.o. Sesvete Novo, u daljnjem tekstu kao
Nekretnina III,

IV.  k.C.3080/1, k.o. Sesvete Novo, povrSine 1244 m2, u daljnjem tekstu kao Nekretnina IV.

Sukladno svemu navedenom u tro€lanu komisiju procjenitelja iz sastava c¢lanova Visokog
procjeniteljskog povjerenstva, imenovani su:

1. Zdravko Zori¢, dipl.ing.grad., predsjednik
2. Dino Br¢i¢, dipl.ing.grad., ¢lan

3. doc. dr. sc. Dean Cizmar, dipl.ing.grad., ¢lan

6.1. DAN VREDNOVANJA I DAN KAKVOCE

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢€ih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina
na dan vrednovanja i stanja nekretnine (skup obiljeZja koja utjeCu na vrijednost nekretnine) na dan
kakvoce.

Dan vrednovanja: 10. oZujka 2023.
Dan kakvoce: 10. oZujka 2023.

6.2. OSNOVICA ZA VREDNOVANJE I SVRHA

Temeljem ¢lanka 21. ZPVN osnovica za vrednovanje je trziSna vrijednost nekretnine koja se ¢e utvrditi
sukladno odabranoj metodi za procjenu vrijednosti nekretnine. Svrha izrade druge procjene je
odredivanje trZi$ne vrijednosti nekretnina radi sklapanja ugovora o kupoprodaji.
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6.3. LOKACIJA I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA
Makrolokacija

Predmetne Nekretnine nalaze se u Sesvetama u gospodarskoj zoni. Smjestene su izmedu Industrijske
ulice na sjeveru, Ulice Ljudevita Posavskog na zapadu i naselja Novi Jelkovec na jugu.
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Mikrolokacija
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Nekretnine I i II smjeStene su na podrucju izmedu Resnicke ulice na sjeveru (juzno od tvrtke Nipo
Pharma Packaging), prodajnog centra na zapadu (Toki¢, Stridon...), te Lidla na jugu.
Nekretnina III nalazi se neposredno uz ulicu Ljudevita Posavskog, istoéno od prometnice, izmedu

trgovaCkog centra na sjeveru, te benzinske postaje na jugu. Nekretnina IV smje$tena je isto¢no od
Resnicke ulice, sjeverno od broja 12, te juZno od tvrtke CIAK Trade, Resnicka ulica br. 21.
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Podaci u katastru i zemljiSnim knjigama

Stanje u katastru uskladeno je sa stanjem u zemlji§nim knjigama (izvatci iz Baze zemlji$nih podataka
—BZP i izvodi katastarskih planova nalaze se u prilogu).

Nekretnine obuhvacaju 6 zemljiSta koje se nalaze u katastarskoj op¢ini Sesvete Novo, u Gospodarskoj
zoni Sesvete - sjever.

6.4. DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA

Narucditelj je temeljem zahtjeva KLASA: 944-01/23-01/101, URBROJ: 251-11-11/001-23-6 od 23.
veljace 2023. dostavio sljedecu dokumentaciju, koja se smatra vjerodostojnom i to¢nom:

m  Cetiri procjembena elaborata za zemljiSta na podrucju Urbanisti¢kog plana uredenja Gospodarska
zona Sesvete-sjever (Tablica 1 zahtjeva):

1. Procjembeni elaborat izraden od strane vjestaka Ivana Ceoviéa za stranku ,,Sopnica gradenje*
za zemljiSta k.€. 3583/2 1 3587/3, k.o. Sesvete Novo;

2. Procjembeni elaborat izraden od strane vjeitaka Ivana Ceovica za stranku »Sopnica gradenje*
za zemljiSta k.¢€. 3583/1 1 3587/1, k.o. Sesvete Novo;

3. Procjembeni elaborat izraden od strane ,,Jvne gradevina® za stranku ,,Croatia tehnicki pregledi*
d.o.o. za zemljiSte k.€. 7241/33, k.o. Sesvete Novo;

4. Procjembeni elaborat izraden od strane ,,Ivne gradevina“ za stranku ,,Marko usluge nekretnine‘
d.o.o. za zemljiSte k.€. 3080/1, k.o. Sesvete Novo.

Dokumentacija vezana uz ,,SOPNICA GRADENIJE* d.o.o. ~ 1. KLASA: 944-01/21-01/1006;
Dokumentacija vezana uz ,,SOPNICA GRADENIJE* d.o.o. ~ 2. KLASA: 944-01/21-01/1007;

Dokumentacija vezana uz ,,CROATIA - TEHNICKI PREGLEDI“ d.o.0., KLASA: 944-05/21-
01/233;

® Dokumentacija vezana uz ,,MARKO - USLUGE NEKRETNINE* d.o.0., KLASA: 944-05/19-
01/62.

7. OCEVID

Ocevid je izvrSen 05. oZujka 2023. godine. Procjenjivane nekretnine nalaze se na podrucju
Gospodarske zone Sesvete - sjever. U naravi, radi se o pristupnim prometnicama i parkiraliSnom
prostoru, te dijelu novoizgradenog trgovackog centra (Nekretnina I. i II.), nadalje, o zatravljenoj
povrSini uz pjeSacki nogostup na istocnoj strani Ulice Ljudevita Posavskog (Nekretnina IIL), te o
makadamskoj povr$ini uz Resni€ku ulicu (isto€na strana) koja sluZi kao parkiraliSte obliZnje tvrtke na
broju 12 (,,Marko — usluge*), Nekretnina IV.

8. KAKVOCA NEKRETNINE

8.1. KATASTARSKO I ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

Stanje u katastru uskladeno je sa stanjem u zemlji§nim knjigama (izvatci iz Baze zemlji$nih podataka
— BZP i izvodi katastarskih planova nalaze se u prilogu).

Nekretnine obuhvacaju 6 zemljista koje se nalaze u katastarskoj op¢ini Sesvete Novo, u Gospodarskoj
zoni Sesvete - sjever.
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KATASTARSKO 1 ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

KATASTARSKA KATASTARSKA el o1 - . s ; AT PONVRSINA
BR. CESTICA ()I'("l.\:‘\ 7K ULOZAK OPrIS VELASNIK llll"l
3583/1 SESVETE NOVO 1054 Hlfz::i‘:a 1/1 GRAD ZAGREB 1700
L .
3587/1 SESVETE NOVO 1343 H'lv)i‘l‘“ 1/1 GRAD ZAGREB 2408
3587/3 SESVETE NOVO 1343 Hr;ﬁ:‘“ 1/1 GRAD ZAGREB 758
IL Hrvatica
3583/2 SESVETE NOVO 1054 i 1/1 GRAD ZAGREB 460
0L 7241/33 SESVETE NOVO 1344 UL Lfi'v f) gz*::mg 1/1 GRAD ZAGREB 515
Iv. 3080/1 SESVETE NOVO 1366 Res‘}‘;i’;g:"ca 1/1 GRAD ZAGREB 1244

Prema provjeri u digitalnom katastru dostupnom na web portalu DrZavne geodetske uprave i
Ministarstva pravosuda Republike Hrvatske ~ eKatastar (hitp://www.katastar.hr/dgu/), te prema
provjeri u digitalnim zemlji$nim knjigama dostupnim na web portalu DrZavne geodetske uprave i
Ministarstva pravosuda Republike Hrvatske — One-Stop-Shop (OSS) (hitps://oss.uredjenazemlja.hr/)
Komisija je identificirala katastarske Cestice, utvrdila posjed, te vlasni§tvo.

Predmetne Cestice evidentirane su u Cetiri zemlji¥noknjiZna ulo3ka, kao §to je prikazano u gornjoj
tablici.

8.2. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema odredbama izmijenjenog i dopunjenog UPU-a Gospodarske zone Sesvete — sjever (SGGZ
23/18, 28/18 — proci¥ceni tekst), kartografski prikazi 2. ,Kori$tenje i namjena povr§ina — izmjene i
dopune 2018.“, te 5. ,,Nacini i uvjeti gradnje — izmjene i dopune 2018.“ predmetne nekretnine se nalaze
u zonama slijed¢e namjene:

I. k.. 3583/1 - kazeta G-38: I/K1 — industrijski, obrtnicki i gospodarski pogoni, te poslovna
uredska i trgovacka namjena i reciklaZna dvorista, koeficijent izgradenosti - 0,5, koeficijent
iskoristivosti 1,0,

k.C. 3587/5 - kazeta G-38: I/K1 — industrijski, obrtni€ki i gospodarski pogoni, te poslovna
uredska i trgovacka namjena i reciklaZna dvorista, koeficijent izgradenosti - 0,5, koeficijent
iskoristivosti 1,0.

II. k.€. 3587/3 i 3583/2 — kazeta G-41: K2 — poslovna, trgovacka, usluZna i komunalno-servisna
namjena, koeficijent izgradenosti 0,5, koeficijent iskoristivosti — 1,0.

III. k.C. 7241/33 — kazeta K-9: K1 - poslovna, uredska, trgovacka, usluZna i komunalno-servisna
namjena, koeficijent izgradenosti 0,5, koeficijent iskoristivosti — 1,5.

I'V.k.C. 3080/1 — kazeta G-29: T — ugostiteljska i turisticka namjena, koeficijent izgradenosti — 0,4,
koeficijent iskoristivosti 0,8.
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8.3. PRAVOMOCNE DOZVOLE

Za predmetne nekretnine izdane su slijedece dozvole:

Nekretnina I:

Pravomo¢na gradevinska dozvola broj: 118/2022, KLASA: UP/I-361 -03/21 -001/1131,
URBROJ: 251-10-22-1/048-22-19 od 12. svibnja 2022., za izgradnju nove poslovne gradevine,
Trgovackog centra Sopnica.

Nekretnina II:
Pravomo¢na gradevinska dozvola broj: 21/2022, KLASA: UP/I-361-03/21-001/881,

URBROJ: 251-10-22-1/029-22-36 od 19. sije¢nja 2022., za izgradnju gradevine trgovacko -
poslovne namjene.

Nekretnina III:

Pravomo¢na gradevinska dozvola, KLASA: UP/I-361-03/21-01/255, URBROJ: 251-13-22-
4/007-2021-18 od 26. 5. 2021., za izgradnju jednokatne poslovne gradevine - stanice za
tehnicki pregled vozila s tehnoloSkim i administrativnim prostorom za pregled i osiguranje
vozila u prizemlju te uredskim i pomo¢nim prostorima na katu.

Nekretnina I'V:

Pravomoc¢na lokacijska dozvola, KLASA: UP/I-350-05/21-01/65, URBROJ: 251-13-21-
1/024-21-6 od 4. 5. 2021. i pravomo¢nim rjeSenjem o ispravku pogreske, KLASA: UP/I-350-
05/21-01/65, URBROJ: 251-13-21-1/024-21-7 od 26. 5. 2021., za rekonstrukciju postojece
poslovne zgrade.
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UPU GZ Sesvete sjever — 2. KoriStenje i namjena povrsina — izmjene i dopune 2018.

poslovna, uredska, trgovacka,
usluzna i komunaino-servisna

poslovna, trgovacka, usluzna i
komunalno-servisna

industrijski, obrtni¢ki i
gospodarski pogoni te
poslovna, uredska i trgovatka
namiena i reciklazna dvorista
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k.¢. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

UPU GZ Sesvete sjever — 5. Nadini i uvjeti gradnje — izmjene i dopune 2018.
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UKLANJANJE, REKONSTRUKCIJA, ZAMJENA | NOVA GRADNJA
- PROMJENA KORISTENJA RADI POBOLJSANJA GRAD ZAGREB
FUNKCIONALNOSTI DIJELOVA ZONE

URBANISTICKI PLAN UREDENJA GOSPODARSKA ZONA SESVETE - SJEVER
- 1ZMJENE | DOPUNE 2018. -
NOVA GRADNJA PRIJEDLOG PLANA ZA JAVNU RASPRAVU

Naziv karfogratskog prikaza:  NACIN | UVJETI GRADNJE - lzmjene | dopune 2018,

Stuénl zradvat: 2AVO0 ZA AROSTORNO UREDEWJE GRADA ZAGREBA
TRI NADZEMNE ETAZE S Republas Austre 1810000 Zogret
{s mogu¢noétu gradnje lomja visine do 25m, za vatrogasnu postaju)

CETIRI NADZEMNE ETAZE
(prl Eomu ee Zetvita otafa oblikuje kao uvuceni kat)

MAKSIMALNI GRABEVNI PRAVAC Broj karlogratikog préaza; 6, Mjerdo kartografskog prkaza:  1:2 000
ZA GRADNJU NOVIH GRADEVINA Odiuka o lzradi zmjena | dopuna Urbanisbikog plana Odiuka 0 | Odiuke 0 !
ureden)a Gospodarska zona Sesvete - sjever L J plana uredend 20na Sesvete
- Slugben! glasirk Grada Zagreba, broj 1712016 sjover - Shben) gsnik Grada 22greba, broj __/__
Javna Pspva objaviena jo ______ godine Javni uvid odr2an je od do____godine
NACIN GRADNJE - katnost gradevina:
Nositel] izrade: GRADSKI URED 2A BTRATEGUSKO PLAMERANJE | RAZVOJ GRADA
Republhe Auenie 16, 10 000 Zogred
@ JEDNA NADZEMNA ETAZA s T e o A e 20 :
@ DVIJE NADZEMNE ETAZE Sanja Jerkovi. dipl.ing.orh.
LS Odgovoma os0ba 2a plovodenie javie rasprave:
@ TRI NADZEMNE ETAZE
Novela Rimay Feroncak. dipl.ing.arh.

8.4. KATEGORILJA ZEMLJISTA

S obzirom da su za sve predmetne nekretnine ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (€. 10. st. 1, t. 1. Pravilnika), odnosno da su izdane
pravomoc¢ne dozvole, procjenjivane nekretnine su zemljiSta 1. kategorije.

9. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Godisnje izvjeSée o trziStu nekretnina za 2021. godinu za podrucje — Grad Zagreb, objavljeno je na
sluzbenim internetskim stranicama Grada Zagreba (https://www.zagreb.hr/izvjesce-o-trzistu-
nekretnina-grada-zagreba/107426), dok je publikacija ,,Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske
2021.  objavljena na  internetskim stranicama  Ekonomskog  instituta  Zagreb
(https://www.eizg hi/publikacije/serijske-publikacije/pregied-trzista-nekretnina-republike-

hrvatske/4273).

U nastavku su prikazani statisticki podaci za 2021. godinu, koji se odnose na ukupan broj evidentiranih
transakcija kupoprodaje gradevinskog zemljiSta u Gradu Zagrebu, te zatim na kupoprodaju
gradevinskog zemljista po gradskim Cetvrtima.

GZ — GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ OBRABENIH VRUEDNOST KUPOPRODAJE (u | VRUEDNOST KUPOPRODAJE| [ ox 0 (um) PROSJECNA CUENA PROSIECNA CUENA
KUPOPRODAJA kn) (uEUR) kn/m? EUR/m*
1023 738.588.091,85 kn 97.657.890,65 € 989.169,96 m? 747 kn/m? 99 €/m?

Ukupan broj evidentiranih transakcija u Gradu Zagrebu u razdoblju od 1. sije¢nja 2021. do 31. prosinca
2021. godine iznosi 1.023 sa slijede¢im iznosima:

e 738.588.091,85 vrijednost kupoprodaje u KN / 97.657.890,65 vrijednost kupoprodaje u EUR

e 747,00 prosjetna cijena po kvadratnom metru u KN / 99,00 prosje¢na cijena po kvadratnom
metru u EUR
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Tablica u nastavku prikazuje broj prodanih gradevinskih zemlji§ta u katastarskim op¢inama Grada
Zagreba u 2021. godini, njihovu medijalnu cijenu i veli€inu, te stopu promjene tih vrijednosti u odnosu
na prethodnu godinu. U skladu sa zakonskim ogranifenjima, podaci su prikazani samo za one
katastarske op¢€ine koje su zabiljezile 10 ili vi§e kupoprodaja.

) B - Godisnja Godisnja Godisnja
Katastarska opcina tra nil.:aolicija ngig::'na Mvﬁg?rl\ga prztrz?:ne prztr?\?:ne prf)t:\?:ne
transakcija cijene veliCine
Blato Sl 656,7 365 -56,4%. 15,8% -56,0%
Brezovica 44 321,5 823 -30,2% 35,5% -0,7%
¢rnomerec 11 2252,8 173 -45,0% 76% | -507%
Cucerje 2'7 95,0 355 -32 5% 9,4% 00%
Demerje 28 310,5 684 -30,0% 1,4% 3,3%
Dragonozec 12 72,3 1.295 -33,3% 144% 416%
Dubrava - 45 1.029,6 450 -&77% 5,0% 6,6%
Cornje viapce | 33 2969 | S64 | -283% -76% 1,5%
Gornji Stenjevec | 27 306,0 900 -53,4% 12,5% 44,3%
Gracani | 24 986,1 483 -35,3% 50.5% -0,1%
Granesina Nova 62 2055 6l -44 1% 4,0% 0,8%
Horvali 1 161,5 1079 -15,4% 5% | 00%
Jakusewvec Novi 16 12954 523 -42 9% -2,0% -1.2%
Kiara 60 824,35 501 -38,19% -0,6% 0,1%
Kupinecki Kraljevec 14 60,7 791 -50,0% -4 % -2.2%
Lucko 27 376,6 819 -229% 0,0% -1(3,5%
Maksimir 16 21471 310 -52,9% 6,6% 292%
Markusevec 28 180,6 383 -31,7% -31.2% 0,8%
Mikulici 30 4448 603 -34,8% -15,7% 1,49
Odra 43 574.,5 720 -403% ~7.5% 0,3%
Odranck: Obrez 13 262,2 661 -13,3% 0,0% 8,0%
Pes¢enica 10 1.228,2 166 -56,5% -54,3% -43.8%
Podsused 22 644 4 &77 -405% -17,9% -28,5%
Remete 29 922,5 684 -39,6% 5,2% 1,3%
Resnik 47 476, 477 -43,4% 0,7% -5.9%
Rudes 19 1.803,2 179 -29,6% -0.4% 0.0%
Sasinovec 19 219,0 762 -40,6% 0.2% 00%
Sestine 20 885,1 637 -375% 2,5% -4, 5%
Sesvete 1 9709 513 -476% 94,2% -2,5%
Sesvete Navo 29 4840 640 -29,3% -1L.0% 0.0%
Sesvetski Kraljevec Sl 356,0 564 -407% -0,2% -70%
Stenjevec 25 07 | 12 _ -50,0% 94% 0,0%
Tresnjevka 16 3.256,1 190 -50,0% 9,1% 13,0%
irnje 56 1.219,3 170 -356% 0.0% 0,1%
Vrapce 13 103,1 464 -40,9% 11.0%; -6,6%
Vurnovec 33 8035 756 -400% 87% 109.4%
Zitnjak sl 656,7 65 | 564% 158% -360%
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Najveci broj kupoprodaja, njih 62 zabiljeZen je u katastarskoj op¢ini GraneSina Nova. Iza nje, slijede
katastarske opéine Klara s 60 kupoprodaja, Trnje s 56 kupoprodaja, Blato, Sesvetski Kraljevec i Zitnjak
s po 51 transakcijom. Osim ve¢ navedenih, 20 i viSe kupoprodaja gradevinskog zemljista zabiljeZeno
je u katastarskim op¢inama Resnik, Dubrava, Brezovica, Odra, Gornje Vrapce, Vurnovec, Mikuliéi,
Remete, Sesvete Novo, Demerje, MarkuSevec, éuc’:erje, Gornji Stenjevec, Lucko, Stenjevec, Gracani,
Podsused i Sestine. S druge strane, katastarska opéina Pe$¢enica imala je 10 kupoprodajnih transakcija
gradevinskog zemljista.

Nijedna katastarska op¢ina nije zabiljeZila godisnji porast broja kupoprodaja gradevinskog zemljista u
2021. godini. Najveée godiSnje smanjenje broja kupoprodaja u odnosu na prethodnu godinu za
biljeZen je u katastarskoj op¢ini PeSCenica (-56,5 posto). Najmanje godiSnje smanjenje broja
kupoprodaja u odnosu na prethodnu god inu zabiljeZila je katastarska opéina Odranski ObreZ (-13,3
posto), iza koje slijede katastarske op¢ine Horvati (-15,4 posto), Lucko (-22,9 posto), Gornje Vrapce
(-28,3 posto), Sesvete Novo (-29,3 posto) i Rudes (-29,6 posto).

Kao i u prethodnoj godini, najveéu medijalnu cijenu gradevinskih zemljiSta ostvarila je u2021. godini
katastarska op¢ina TreSnjevka u kojoj je medijalna cijena iznosila 3.256 kuna po m2. Osim nje,
medijalnu cijenu iznad 1.000 kuna po m2 za biljeZile su i katastarske opéine: Crnomerec (2.233 kune
po m2), Maksimir (2.147 kuna po m2), Rudes (1.803 kune po m2), JakuSevec Novi (1.295 kuna po m2),
PesCenica (1.228 kuna po m2), Trnje (1.219 kuna po m2) i Dubrava (1.030 kuna po m2).
S druge strane, najniZe medijalne cijene gradevinskog zemlji§ta za biljeZene su u 2021. godini u
katastarskim opé¢ina ma Cuderje, DragonoZec i Kupinegki Kraljevec gdje je tako medijalna cijena
gradevinskog zemlji$ta iznosila ma nje od 100 kuna po m2.

Godisnji porast medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljeZile su u 2021. godini 21 katastarske
opéine i to Sesvete, Brezovica, Gragani, Blato, Zitnjak, DragonoZec, Gornji Stenjevec, Vrapée,
Cuéerje, TreSnjevka, Vurnovec, Crnomerec, Horvati, Maksimir, Dubrava, GraneSina Nova, Remele,
Sestine, Demerje, Resnik i SaSinovec. U katastarskim opéinama Lucko, Odransk i ObreZ i Trnje
medijalna cijena gradevinskog zemlji§ta je ostala nepromijenjena u odnosu na prethodnu godinu.
Medugodis$nje smanjenje medijalne cijene gradevinskog zemljiSta za biljeZile su katastarske op¢ine
Sesvete Novo, JakuSevec Novi, Odra, Gornje Vrapce, Stenjevec, Mikuli¢i, Podsused, MarkuSevec,
PeS¢enica i Kupinecki Kraljevec.

Medijalna povrSina gradevinskog zemljiSta koji je bio predmet kupoprodaja u 2021. godini takoder se
znacajno razlikuje medu katastarskim opéinama. Najmanje medijalne povrSine zabiljeZene su u
katastarskim op¢inama TreSnjevka (190 m2), Rude§ (179 m2), Crnomerec (173 m2), Trnje (170 m2),
PeScenica (166 m2), te Stenjevec (112 m2), dok su s druge strane najveée medijalne povrSine za
biljeZile katastarske op¢ine DragonoZec (1.295 m2) i Horvat i (1.079 m2). Ukupno je 16 katastarskih
op¢ina ostvarilo je medugodi$nji rast povrSine gradevinskog zemljiSta u 2021. godini. Medugodi$nje
smanjenje povrSina gradevinskog zemljiSta za biljeZena je u 15 katastarskih op¢ina, a u 6 katastarskih
op¢ina je medijalna veli¢ina gradevinskog zemlji§ta ostala nepromijenjena u odnosu na prethodnu
godinu.

Najvecée godiSnje povecanje medijalne povrSine gradevinskog zemljiSta zabiljeZena je u katastarskoj
op¢ini Vurnovec gdje je zabiljeZen godi$nji porast od 109,4 posto u 2021. godini. Najvece je smanjenje
zabiljeZena u katastarskoj opéini Crnomerec u kojoj je u 2021. godini zabiljeZeno godinje smanjenje
medijalne povrSine gradevinskog zemljista od 50,7 posto. Osim katastarske opcine Crnomerec,
godisnje smanjenje medijalne povrSine gradevinskog zemlji$ta zabiljeZile su joS i katastarske opCine
Gracani, Brezovica, JakuSevec Novi, Kupinecki Kraljevec, Sesvete, Sestine, Resnik, Vrapce, Sesvetski
Kraljevec, Lu¢ko, Podsused, Blalo, Zilnjak i PeScenica.
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10. ODABIR METODE

Predmet procjene vrijednosti nekretnina su gradevinska zemljista. Temeljem navedenih okolnosti, a
sukladno odredbi ¢l. 24. St. 1. Zakon, primijenit ¢e se poredbena metoda. Pri tome ¢e se, sukladno
odredbama istoga €lanka, trZi$na vrijednost nekretnine utvrditi iz najmanje tri kupoprodajne transakcije
poredbenih nekretnina.

11. POREDBENE NEKRETNINE

Nakon utvrdivanja kakvoce procjenjivanih nekretnina, 07. oZujka 2023. godine zatraZeni su izvatci iz
zbirke kupoprodajnih cijena za kupoprodajne transakcije gradevinskih zemljiSta na podrudju GZ
Sesvete za:

1. Gradevinsko zemljiSte pod to¢kama I. i II. namjene — I/K1 — trgovacka namjena
e Koeficijent iskoristivosti k; — 1,0
e Kategorija zemljiSta — 1.
2. Gradevinsko zemljiste pod to€¢kom III. namjene — K1 — poslovna namjena
e Koeficijent iskoristivosti ki — 1,5
e Kategorija zemljiSta — 1.
3. Gradevinsko zemljiSte pod tockom I'V. namjene — T — poslovna namjena
e Koeficijent iskoristivosti k; — 0,8
e Kategorija zemljiSta — 1.

Dana 10. oZujka 2023. godine Grad Zagreb, Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje
dostavio je izvatke iz zbirke kupoprodajnih cijena za:

e Nekretninal.i1Il. - ID izvatka: 37718, KLASA: 940-01/23-028/204, URBROJ: 251-11-01/020-

23-3.

e Nekretnina III. - ID izvatka: 37684, KLASA: 940-01/23-028/205, URBROJ: 251-11-01/020-
23-2.

e Nekretnina IV. - ID izvatka: 37721, KLASA: 940-01/23-028/206, URBROIJ: 251-11-01/020-
23-3.

Dobiveni izvadci nalaze se u prilogu procjene.
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12. ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA

Prema informacijama dobivenim iz izvadaka iz ZKC izvrSit ¢e se analiza poredbenih nekretnina,
iskljuivanje netipi¢nih iznosa, kao i statisti¢ka obrada i izracun.

Procjenjivane Nekretnine I i II su sastavni dio istog trgovackog centra, sa istim su obiljeZzjima, te imaju
istu trziSnu vrijednost.

POREDBENE NEKRETNINE IZ IZVATKA ZKC-A ZA NEKRETNINE T 11

JED.

CLJENA CLIENA (¢) NAMJENA KIS‘
(C/M?) f

1. 3593/3  Sesvete 201 26.05.2020. 330 66.33000 G-K2 1 I,
Novo

2. 3593/3 S;ivve(:e 295 26.05.2020. 330 97.350,00 G-K2 1 I

3. 35933  Sesvete 175 26.05.2020. 330 57.750,00 G-K2 | 1.
Novo

4, 35933  Sesvete 156 26.05.2020. 330 51.480,00 G-K2 1 I
Novo
3861/1 Sesvete

5, e rad T 10.472  19.03.2021. 95,49 999.971,28 ® I .

6. 3593/3 S;ivve;e 673 26.05.2020. 330 222.09000 G-K2 I 1.

7. 4271 Sesvete 9.724 29.10.2019. 102,84  1.000.016,16 G 1 1.

8. 3488  Sesvete 381,17 16.04.2021. 100,54 38.322,83 G -I/KI i 2.

9, 4330 ~ Sesvete 1.077  31.08.2020. 40 43.080,00 G 1 2.
Novo

10. 3801 Sesvete 1234 29.10.2019. 32 39.488,00 G I 2,

11. 3055  Sesvete 4790 30.08.2019. 334 159.986,00 G-T I 2.

12. 3796  Sesvete 1956 28.06.2019. 33,72 65.956,32 G [ 2.

13. 3488  Sesvete 2287 12.01.2021. 99,73 228.082,51 G-UKI ] 2,

- Poredbene nekretnine od rednog broja 8 do rednog broja 11 su zemljiSta druge kategorije. S
obzirom da za daljnju analizu postoji dovoljno poredbenih zemljiSta prve kategorije, poredbene
nekretnine druge kategorije iskljucuju se iz daljnje obrade.

- Poredbene nekretnine prve kategorije se mogu svrstati u dva cjenovna niza. Nekretnine pod
rednim brojem 1, 2, 3, 4 i 6 Cine prvi cjenovni niz a nekretnine pod rednim brojem 5 i 7 ¢ine
drugi cjenovni niz. Omyjer cijena je 1:3. S obzirom da su procjenjivanje nekretnine iste namjene
(trgovacki centar) kao i da se nalaze neposredno pored poredbenih nekretnina viSeg cjenovnog
niza, nekretnine pod rednim brojem 5 i 7 se iskljucuju iz daljnje obrade.
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POLOZAJ POREDBENIH U ODNOSU NA PROCJENJIVANE NEKRETNINE I i II
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Poredbene nekretnine 1, 2, 3, 4 i 6 se nalaze se neposredno pored procjenjivanih nekretnina, iste su
namjene, kategorije i koeficijenta izgradenosti, te ulaze u daljnju analizu.
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POREDBENE NEKRETNINE 1Z IZVATKA ZKC-A ZA NEKRETNINU II1.

DATUM ) ;. CLIENA (KN) NAMIJENA KIS

1. 4346/2/42/45  Sesvete 2.014 14.02.2022. 158,46  319.138,44 K 1S l.

2. 3605/1 Sesvete 118 04.06.2020. 148,63 17.538,34 K 1,5 1.

3, 3605/2 Sesvete 2394 24.07.2019. 208,86  500.010,84 K 1,5 L

4, 3681/1 SEVEE 5.596 15.07.2022. 300 1.678.800,00 K I l.
Novo

5. 3675/1 - 343 15.07.2022. 300 102.900,00 K I i
Novo -

6. 3675/2 s 70 15.07.2022. 300 21.000,00 K | i
Novo )

7. 3681/1 BesYee 332 15.07.2022. 300 99.600,00 K | 1.
Novo_ )

8. 368112 IR 4 15.07.2022. 300 1.200,00 K I 1.
Novo

9, 3677/1 S 464 30.06.2022. 250 116.000,00 K | 1.
Novo

10. 367712 SIS 192 30.06.2022. 250 48.000,00 K I )=
Novo =

. 3676/1 SRl 404 30.06.2022. 250 101.000,00 K I 1.

L. ~ Novo Y -

12. 3676/2 e 166 30.06.2022. 250 41.500,00 K | i
Novo i

5! 417172 Sesvete 116 13.122019. 100,72 11.683,52 K 1 I

14, 41711 Sesvete 1074,5 13.12.2019. 100,71 108.212,90 K | ol

15. 3662/1 Sesvete 358 04.06.2019. 79,84 28.582,72 K | l.

16. 2168/11 Sesvete 7154 13.01.2021. 208  1.488.032,00 K I l.

7 2168/1 Sesvete 2500 11.12.2020. 191,15  477.875,00 K I .

18. 2168/1 Sesvete 2313 11.12.2020. 191,15  442.129,95 K I I,

19. 8264 Dubrava 1710 18.05.2022. 250 427.500,00 K1 2 l.

- Poredbene nekretnine pod rednim brojevima 4-19 se iskljucuju iz daljnje analize zbog razlicitog
koeficijenta iskoristivosti.
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POLOZAJ POREDBENIH U ODNOSU NA PROCJENJIVANU NEKRETNINU III
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Poredbene nekretnine pod rednim brojevima 4-19 se isklju¢uju iz daljnje analize.
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POREDBENE NEKRETNINE IZ 1ZZVATKA ZKC-A ZA NEKRETNINU 1V

DATUM CLJENA (6) NAMJENA KIS

0.

.

8.

9.

1.

12

13.

14.

3593/3

3593/3

3861/1
3861/2

3593/3
4271
3488
4320
3801

_3055
379

3488

3155

Sesvete
Novo
Sesvete
Novo
Sesvete
Novo

Sesvete
Novo

Sesvete
Novo

Sesvete
Novo

Sesvete

Sesvete

Sesvete

Sesvete

Sesvete

Sesvete

Sesvete

Sesvete
Novo

201

295

175

156

10.472

673

9.724

381,17

1.077

1.234

4.790

1.956

2.287

2.600

26.05.2020.
26.05.2020.
-2;.05.2020.
26.05.2020.
19.03.2021.
26.05.2020.
29.10.2019.
16.04.2021.
31.08.2020.
29.10.2019.
30.08.2-019.
28.06.20]_9._
12.01.2021.

26.04.2022.

330
330
95,49
330
102,84
100,54
40
32
Y
31;:,72
99,73

20

66.330,00
9-7.1;50,00
5;7-5(-),00
51.480,00
999.971,28
222.090,00
1.000.016,16
38.322,83
43.080.00
39.488,00

1 59.9_86,00
65.956,32
228.082,51

52.000,00

G - I/K1

G-1

0,8

Poredbene nekretnine sa rednim brojem 1, 2, 3, 4 i 6 su razliCitog obiljeZja (trgovacke namjene), te

se iskljucuju iz daljnje obrade.

Poredbene nekretnine sa rednim brojem 9, 10, 11, 12 i 14 imaju neuobic¢ajeno nisku cijenu te se

takoder iskljucuju iz daljnje obrade.
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POLOZAJ POREDBENIH U ODNOSU NA PROCJENJIVANU NEKRETNINU IV
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Poredbene nekretnine pod brojem 5, 7, 8 i 13 imaju slina obiljeZja, te ulaze u daljnju analizu.
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12.1. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

U okviru statisticke obrade i izrauna provest ¢e se meduvremensko izjednacenje kojim se sukladno
odredbi €l. 4. st. 1. podst. 18. Zakona uzimaju u obzir promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na trZiStu
nekretnina izmedu dana kupoprodaje i dana vrednovanja. Spomenute promjene op¢ih vrijednosnih
odnosa uzimaju se u obzir pomoc¢u indeksnih nizova. Na ovome mjestu valja istaknuti da su indeksni
nizovi jedan od nuznih podataka koje su upravna tijela Zupanija, Grada Zagreba odnosno velikoga
grada duZna osigurati na svom podrucju temeljem odredbe €l. 16. st. 1. podst. 3. Zakona.

Nadalje, odredbom ¢l. 26. Pravilnika, indeksni nizovi se izvode za nekretnine usporedivog poloZaja i
koriStenja, a osobito za cijene zemljiSta. U stru¢noj literaturi se zahtijeva da se indeksni nizovi za
zemljiSta izvode odvojeno barem za dva obiljeZja kakvoce, i to za stambenu i poslovnu namjenu. Bitno
je pripomenuti da je to uvijek lokalni podatak za pojedinu Zupaniju, Grad Zagreb odnosno veliki grad.
Budu¢i da u pravilu niti jedan veliki grad, ne raspolaze indeksnim nizovima za cijene zemljiSta, niti
indeksnim nizovima cijena zemlji§ta stambene namjene, meduvremensko izjednacenje provest ¢e se
pomocu vrlo opéenitog Indeksa cijena stambenih nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku (dalje u
tekstu: ICN). U metodoloskom smislu ICN se izraduje sukladno metodologiji Eurostata, ali za podrucje
cijele drzave. Dakle, radi se o podatku koji ne mora nuzno precizno odraZavati lokalne promjene op¢ih
vrijednosnih odnosa cijena zemljiSta na podru¢ju Grada Zagreba. Primjena ICN-a je supsidijarne naravi
u nedostatku lokalno izvedenih nuznih podataka.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koriStenju po{laiaka navedu izvor.
Users are kindly requested to stete the |source.

Aj orRZAVNI Indeksi (@ 2015 = 100)*
h gx%gﬁxu indices (0 2015 = 100)
CROATIAN BUREAL novi postojei
ukupno stambent |stambeni Jadran Ostalo
Godina Tromjeseije abjekt objekt
Year Ouarter ElC ] (c\ijvfgmngs Sz'ittllrlr:ggs _?::sarm |2l

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
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 14251 124,37

2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
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12.1.1. NEKRETNINEIi II

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE = POREDBENLE NEKRETNINE ZA NEKRETNINE L i 11,

[IAVAY]

T Ii\/.‘fl l\lll:ll\'.\* INDIKS KOREKCI- \Ilil)li\.'l{[i\llf-
S R R
1. 3593/3 S;z’f;e 26.05.2020. 330 142,54 182,31 1,28 422,40
2. 359373 s§s0v:;e 26.05.2020. 330 142,54 182,31 1,28 422,40
3. 35933 Slff(;’gc_ 26.05.2020. _ 330 : 142,54 . _182,31_ _ _1,28 7_4;2,40 _
4. 35933 S;f(:’j(‘f 26.05.2(_)20. _33_0_ 142,54 182,31 . 1:287 Tzz,4o_
6. 3593/3 S;i’f;e 26.05.2020. 330 142,54 182,31 1,28_ - ;22,_4(; o

*DrZavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Tablica 13.1.3.: Indeks cijena stambenih nekretnina,( @ 2015. = 100), Grad Zagreb

Prema prostorno-planskoj dokumentaciji, poredbene nekretnine imaju istu mjeru gradevinskog
koriStenja (kis = 1,0) kao i procjenjivane nekretnine, te interkvalitativno izjednaenje nije potrebno
provoditi.

Obzirom na navedeno, pristupit ¢e se izraCunu i prepoznavanju osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti
sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. pravilnika, tj. provjeri postojanja pojedinacnih odstupanja kupoprodajnih
cijena vecih od */.30% od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina kako slijedi:

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI (CL. 4. ST. 1. PRAVILNIKA)

PROSIECNA
PRILAGODENA
CLIENA

PRILAGODENA
CLIENA

RAZLINA
(%)

KONTROILA

DATUN (+/-30"¢)

Ie 3593/3  SESVE'E 56 052020, 422,40 422,40 0 DA
Novo - =

2. 3503/3  SeSVele ¢ 05.2020. 422,40 422,40 0 DA
Novo

3, 3593/3  SESVEE ¢ 05.2020. 422,40 422,40 0 DA
Novo ™ R . . e

4. 35033  SESVE ¢ 05.2020. 422,40 422,40 0 DA
Novo

6. 3593/3  SESVEe ¢ 05.2020. 422,40 422 40 0 DA
Novo

StatistiCkom analizom utvrdeno je da se nakon provodenja meduvremenskog izjednacenja, sve
kupoprodajne cijene nalaze unutar dopustenog raspona od */. 30%, §to dobiveni rezultat ¢ini
prihvatljivim za daljnji izracun.

TrZisna vrijednost nekretnina oznake 1i 1l iznosi 422,40 €m?
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12.1.2. NEKRETNINA III

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE - POREDBENE NEKRETNINE ZA NEKRETNINU 1

e BAZNI e s
! L. b \/:'\'I}.'\’\"}"\ INDERS®  KOREKCI- “""’;;I'\,‘I""”“'
KUropkobagi Y EEOM CLIENA
1.  4346/2/42/45 Sesvete 14.02.2022. 158,46 168,63 182,31 1,08 171,14
2. 3605/1 Sesvete  04.06.2020. 148,63 142,54 182,31 1,28 190,25
3. 360572 Sesvete  24.07.2019. 208,86 133,46 182,31 1,31 273,61

*Dr¥avni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Tablica 13.1.3.: Indeks cijena stambenih nekretnina,( @ 2015. = 100), Grad Zagreb

Prema prostorno-planskoj dokumentaciji, poredbene nekretnine imaju istu mjeru gradevinskog
koriStenja (kis = 1,5) kao i procjenjivane nekretnine, te interkvalitativno izjednacenje nije potrebno
provoditi. Obzirom na navedeno, pristupit ¢e se izraCunu i prepoznavanju osobnih ili neuobicajenih
okolnosti sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. pravilnika, tj. provjeri postojanja pojedinacnih odstupanja
kupoprodajnih cijena veéih od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
kako slijedi:

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI (CL. 4. ST. 1. PRAVILNIKA)

PROSJECNA

Ll PRILAGODIENA 0 3 " RAZLINA KONTROLA
DAL CLIENA : “"(':I\.:;f;”\"\ : () (+/- 30% )
1. 4346/2/42/45 Sesvete 14.02.2022. 171,14 211,67 -19 DA
2. 3605/1 Sesvete 04.06.2020. 190,25 211,67 -10 DA
3. 3605/2 Sesvete 24.07.2019. 273,61 211,67 29 DA

Statistickom analizom utvrdeno je da se nakon provodenja meduvremenskog izjednacenja, sve
kupoprodajne cijene nalaze unutar dopuStenog raspona od +/- 30%, $to dobiveni rezultat ¢ini
prihvatljivim za daljnji izraCun.

TrZisna vrijednost nekretnine Il iznosi 211,67 €m?
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12.1.3. NEKRETNINA IV

MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE = POREDBENE NEKRETNINE ZA NEKRETNINU 1V

BAZNI

: BAZNLINDEKS R4 o MEDUN RENE-
JEn. INDEKS®  KOREKCI- -~
e v - e NA DAY ‘ : b NSKI
s Ly o L)L ( '('/'\l\ MU ISRITARANIRE | BERASS R IZIEDNACENA
AL Kurorropae iy a CLIENA
3861/1  Sesvete
i 5. 3861/2 Novo 19.03.2021. 95,49 145,43 182,31 1,25 119,36_ N
7. 4271 Sesvete  29.10.2019. 102,84 137,38 182,31 1,33 136,78
8. 3488 Sesvete  16.04.2021. 100,54 152,55 182,31 1,20 120,65
13. 3488 Sesvete  12.01.2021. 99,73 145,43 182,31 1,25 124,66

*Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Tablica 13.1.3.: Indeks cijena stambenih nekretnina,( (3 2015. = 100), Grad Zagreb

S obzirom da nema dovoljan broj kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina 1. kategorije, uzeti ¢e
se u izracun cijene poredbenih nekretnina 2. kategorije, te ¢e se zbog nemogucénosti utvrdivanja
vremena Cekanja koristiti orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4 Pravilnika. Udjel
vrijednosti zemljiSta 2. kategorije u odnosu na 1. kategoriju krece se u rasponu od 50 do 80% a kao
mjerodavan odabire se iznos od 80%.

PRERACUNAVANIE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

MIEDUN RENIENSKI KATEGORLIA KOEFICLIENT
K.O), RATEGORLIA 120 DNACENA PROCIENJIVANOG  PRERANCTUNA-
CLIENA ZENLISTA VANIA

17JEDNACEN A
CLIENA

3861/1 Sesvete
Ss 386172 Novo 1. 119,36 1. 1,00 119,36
7. 4271  Sesvete 1. 136,78 1. 1,00 136,78
8. 3488  Sesvete 2. 120,65 1. 1,25 150,81
13. 3488 Sesvete 2, 124,66 1. 1,25 155,83

Prema vaZe¢em UPU-u Gospodarska zona Sesvete — sjever, predmetna nekretnina se nalazi u zoni
ugostiteljske i turistike namjena, koeficijent iskoristivosti 0,8. Poredbene nekretnine imaju koeficijent
iskoristivosti 1,0, te ¢e se provesti interkvalitativno izjednacenje.
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (OVISNO MJERI GRADEVINSKOG KORISTENJA

MEDUY RENENSKI KIS - KOEFICLIENT . _—
K.0. KIS IZJEDNACENA PROC 141\\_“\' ANOG PRERACUNA- '/"”(!;I\I‘.\\( :‘\ ;
CLIENA ZENLIISTA VANIA il
3861/1 Sesvete
5 38612 Novo 1,0 B 19,36 - 0,8 B 0,8 95,49
7. 4271  Sesvete 1,0 136,78 0,8 0,8 109,42
8. 3488  Sesvete 1,0 150,81 0,8 0,8 120,65
13. 3488  Sesvete 1,0 155,83 0,8 0,8 124,66

Nakon interkvalitativnog izjednacenja, pristupit ¢e se provjeri podudarnosti obiljeZja sukladno ¢l. 19.
Pravilnika koji govori da kori§tene poredbene cijene svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti
koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaéenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti, iz
Cega slijedi:

KONTROLA PODUDARNOSTI (CL. 19. PRAVILNIKA)

PORLEDRENA
CLIFNA
PRI

POREDBIENA
CLIENA
POSLLIL

RAZLIKNA
(%)

KONTROLA
(<40%)

5. deor Sgvete I 119,36 95,49 25 DA

7. 4271 Sesvete 1 136,78 109,42 25 DA

8 3488 Sesvete 1 150,81 120,65 25 N DA .
—13 - _3488 Sesvete 1 155,; 124,66_ _-_25_ - ;A—

Strana: 34/63



REPUBLIKA HRVATSKA
VISOKO PROCIJENITELJSKO POVJERENSTVO

PROCJEMBENI ELABORAT

k.&. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI (CL. 4. ST. 1. PRAVILNIKA)

PROSJECNA

o PRILAGODENA s RAZLIKA  KONTROLA
DATEAI T IRI[(VVI\.:;‘:I)\I.\\ a O, 3
3861/1 Sesvete
u 5. 3861/2 Novo 19.03.2021. 95,49 112,56 -15 DA
T 4271 Sesvete  29.10.2019. 109,42 112,56 -3 DA
8. 3488 Sesvete  16.04.2021. 120,65 112,56 7 DA
13. 3488 Sesvete  12.01.2021. 124,66 112,56 11 DA

Statistickom analizom utvrdeno je da se nakon provodenja interkvalitativnog izjednacenja, sve
kupoprodajne cijene nalaze unutar dopustenog raspona od */. 30%, Sto dobiveni rezultat ¢ini

prihvatljivim za daljnji izraCun.

Trisna vrijednost Nekretnine IV iznosi 112,56 €/m?

12.2. REKAPITULACIJA

REKAPITULACIJA

UKUPNA

: e PROCIENFIVANA JEDINIONA TRZISNA CLIENA  TRZISNA CLIENA
W “)}\l:;:'\\ POVRSINA (A2) CLIENA (€/N12) [l (KN)
3583/1 S;i’f;e 1700 1.700 422,40 718.080,00 5.410.373,76
I | 35871 S;S(;’f(‘)e 2408 848 422,40 358.195,20 2.698.821,73
L | [ — | —
| Nekretnine I ukupno: 1.076.275,20 8.109.195,49
‘ 3587/3 ‘ TS 758 758 422,40 320.179,20 2.412.390,18
Novo L e AR
1 | 358312 ‘ slffo"f;c 460 460 422,40 194.304,00 1.463.983,49
| - .
Nekretnine II ukupno: 514.483,20 3.876.373,67
7241733 | SSvete | 515 | 515 211,67 109.010,05 821.336,22
III 'N'ﬂ = S — = p—
Nekretnina III ukupno: 109.010,05 821.336,22
3080/1 S;i;’fée 1244 1244 112,56 140.024,64 1.055.015,65
v — — —
Nekretnina IV ukupno: 140.024,64 1.055.015,65
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13. ZAKLJUCAK

Prilikom procjene vrijednosti nekretnina uzeta su u obzir sva obiljeZja nekretnina koja utjeu na
njihovu vrijednost na dan kakvoce te svi parametri koji odreduju njezinu trZi$nu vrijednost na dan
vrednovanja.

Sukladno zadatku Naruditelja trZiSna vrijednost Nekretnina I — IV na dan vrednovanja 10. oZujka
kolovoza 2021. godine, iznosi:

I. k.¢. 3583/1 1 k.¢. 3587/5 k.o. Sesvete Novo 1.080.000,00 €
II. k.¢. 3587/3 1 3583/2 k.o. Sesvete Novo, 510.000,00 €
III. k.¢. 7241/33 k.o. Sesvete Novo, 109.000,00 €
IV. k.¢. 3080/1 k.o. Sesvete Novo 140.000,00 €

Trzi¥na vrijednost ne ukljucuje porez na dodanu vrijednost (PDV), niti porez na promet nekretnina (PPN).

Procjenitelji:

Zdravko Zori¢, dipl.ing.grad.

Dino Br¢ié, dipl.ing.grad.

doc. dr. sc. Dean Cizmar, dipl.ing.grad.

Zagreb, 10. oZujak 2023.
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14. PRILOZI

14.1. FOTOGRAFIJE
Nekretnine 11 I1
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14.2. ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 10.03.2023. 13:14

Katastarska opc¢ina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK ulogka: 1054
Broj zadnjeg dnevnika/Jpravnog riedenja: UP/1 932-07/2023-
027211
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj - Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe o<
Rbr. | katastarske B't’ D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pm:nzmnal PPR
Cestice } 2grade, kucni broj zgrade
1. 358311 55 HRVATICA 1700
LIVADA 1700
2. 358372 55 HRVATICA 460
LIVADA 460
3. 358313 55 |HRVATICA 124
LIvADA 124
UKUPNO: 22684
B
Vlastovnica
Rbr, Sadriaj upisa |Primiedba
1. Viasnicki dio: 1/1
GRAD ZAGREB, ZAGREB, TRG STJEPANA RADICA 1

C
Teretovnica
Ror. | Sadrzsj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze aemifjiSnih podataka na datum 40.03.2023.

lspis @ BZP-a (datum | vrijeme izrade) 10.03 2023 13:23:49 Stransca 1
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’.1:? NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA' HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 10.03.2023. 13:14

Katastarska opcina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloska: 1343

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjiesenja: UP/ 932-07/2023-

a2211
Aktivne plombe: K-UP/I 932-07/2023-02/66 1

lzvadak iz BZP-a
POLJSKI PUT

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr. kaga[:::imke Broj D. umﬁﬁﬁii:‘é?:é‘éﬁﬁiéﬁ.’ﬁﬂzﬁ‘?;m?mv P°":;"” PPR
Cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 358711 54 HRVATICA 2408
PUT 2408
2. 3587/3 54 HRVATICA 758
PUT 758
3. 358714 54 HRVATICA 80
PUT 80
UKUPNO: 3246
B
Vlastovnica
Rbr, Sadriaj upisa | Primjedba

1. Viasnicki dio: 1M1
GRAD ZAGREB - JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI

C
Teretovnica
Ror. | Sadrizj upisa lznos | Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 10.03.2023.

Ispis @ BZP-3 (datum i vwrijeme izrade) 10032023 13:24:44 Stranca: 1
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ﬂ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 10.03.2023. 13:14

Katastarska opcina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK ulogka: 1344
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-14417/2021
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
LOKALNA CESTA
A
Pasjedavnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe o
Rbr. | katastarske B“:_' 15 katastarske Cestice/NacCin uporabe 2grade, naziv Powmszlna! PPR
Cestice = 2grade, kucni broj zgrode
1. 724114 52 |Ulica Ljudevita Posavskog 7674
ULICA 7674
2. 7241133 62 |[Ulica Ljudevita Posavskog 515
DVORISTE 515
UKUPNO: 8189
B
Vlastovnica
Rbr. l Sadrzaj upisa anm;edba

1. Viasnicki dio: 1M1
OPCE DOBRO - JAVNA CESTA, LOKALNA CESTA
2.1 nekretninama u A upravija:
GRAD ZAGREB, OIB: 98113393393, ZAGREB, TRG STJEPANA RADICA 1

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa iznos  |Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljidnih podataka na datum 10.03.2023.

Ispis @ BZP-a (datum i ynjeme iade) 10.03.2023. 13:25:23 Rranca: |
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‘}‘ NESLUZBENA KOP{JA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Sesvetama

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 10.03.2023. 13:14

Kataslarska opcina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloéka: 1366
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: 2-3265/2022
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Rbr. ka!aI:::jrske Brtj D. kal::t::z:: g:t:::lﬁ;&?::ﬁ::?:;ﬁ::dv PO\:'r:zfinal PPR
cestice ) zgrade, kucni broj zgrade
1. 308071 55 RESNICKA ULICA 1244
LIVADA 1244
2. 3080/2 55 RESNICKA ULICA 173
LIVADA. 173
3. 3092 51 GRBICA 730
LIvADA 730
UKUPNO: 2147
B
Wlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primiedba
1. Viasnicki dio: 1M
GRAD ZAGREB, 0IB: 98113393393, ZAGREB, TRG STJEPANA RADICA 1
C
Teretovnica _
Rbr. | Sadraj upisa lmos  |Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 40.03.2023.

Ispis 2 BZP-a (datum i wnjame iZ7ade) 10.03.2023. 13:25:58 Stranica: 1
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O3] avadak izdafe se u svriw utvrdivanja vrijednost: nekretnme na adresi ULICA 134. BRIGADE HRVATSKE VOUSKE , GRAD ZAGREB odnosno na k€.
3583/1 k.o. SESVETE NOVO, GRAD 2AGREB.

Predmetna nelretnina se prema planu pribliznih vrijednosti natas u cjenovnom bioku GOSPODARSKA ZDNA SESVETE SJEVER.

S osobmim podatcima iz ovoga Zvatka procientelji su duini postupsti sukladno posebaim propisima kojima se ureduje podrudie 2astite asobnih
podataka,

Podatci v eMekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R}S su informatvi i prije korstenja korisrek ih treba provjeria.

Svalii Zahtjev, 1zvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za pouebe eventuaine rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/23-028/204

URBROJ: 251-11-01/020-23-3 IZRADIO/IZRADILA: 00OBAIVODOBRILA:
TOMISLAV GOUCETA

ZAGREB, 10.3.2023.

POIASNIENIA SIMACENIH NAZIVA:
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Ove izvadak izdaje se u svrha utvrilivanja viijednosti nekretnave na advesi ULICA LIUDEVITA POSAVSKOG , GRAD 2AGREB odnasno na k& 7241/33k.0.
SESVETE NOVO, GRAD ZAGREB.

Predmetna neksetnina se prema planu pribliZnih vnjednosti nalazi u cjenovnom bicku GOSPODARSKA ZONA SESVETE SIEVER.

S osobnim podatcena iz ovoga Zvatka procjemitelj su diini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruije 2astite asobnih
podataka.

Podatci u eMekretninama kaji nisu evaluirani u JLP(R]S su informativni | prije koristenja kosisnik ih treba proviesit

Svala Zahtjev, 1zvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuie se za potrebe aventuaine rekonstrukrije predmeta,

KUASA: 940-01/23-028/205

URBROQJ: 251-11-01/020-23-2 I1ZRADIO/IZRADILA: OOOBRIO/ODOBRILA:
TOMISLAV GOUCETA

ZAGREB, 9.3.2023.
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Sume [GUP, UPU, DPU), 23~ (25| tematsai can. (GUP, UPU, DPU), 24 — (26) javne gracthe povrSine — tematake zone (GUP, URU, DPU), 68— (26} proni

50d5

Strana: 50/63



REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT

VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO k.¢. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo
 } _'_- 1 2 3 4 2 L]
3 TISTR USTVORA w » Kr w Kr o
ULCA 144, ICA 144, ULCA 184, ULIOA 144, LILCA 1M,
ARTADE SNGADE eIOACR. BRCADE BBCAMN
3 s OVAIKE YA VAT AR AINSI|PAnS revATKE
VOING, GRAD YOLXt, GRAD VQUSEL, GRAD YiEXe, GARD GRAD LA VOSKE, ORAL
Lo 2AcrRes LACAD aane achRE
o | veeTA e ] o ar [ o az
< s ot e a0y 5042 ey ] mLImL2 2ol
-
"
: ! =znelt
E [} no. ’ SESVRTL NOVL 2SWLIT NOVO SESVE T NDWD SESVEIE NOWD NUYD LSV SENE R WOWD
el i NDVD
~N
w s
& 2 g bl uu.:ln"l‘ m 29 n 130 1087 %)
& g O rovedua v
g 2 E . ] m ELY n 158 10873 ')
< o —
9 [~ 2 E Anasmt® U0
= H f | cerurewn
o S w
53 2%
; z I = » =t sarh 833 says »n 01, SN2 »ays
¥ > g 8 T
Q2 w oy )
5 = = 3 s
9 ﬁ U 9 n aD. SESVTIL WOVD 251 It KNO SESVR TR NDWD L2SYTTR MDD 11,424 SESUE It NOYD
%2 I 9
R Z 2
> <
g« 2 % u cneamem . a o [ o «
w & 0O N
E 2 O = [0 ==t
> 5 E ; L] manda t. 1 14 1 1 KATRTORUA L.SACORA
5 @ 2 ! Wemm 1 1 1 1 1 L
52 =) S n
o 2 x [Fy—
2 8
w
« g g ™y ":':-::;‘ 23m.40 25m A0 2340 1ama A 15,19
N
~N A PO w?
- L sovelre (PURyms) pschan) 1300 300 29250 7243 a=mng
< commt:
2 mw. DA oA oA oa ~ oA
a v
~ vaatm v - (13 '] (] L3 Nt
w nw NOAXID 2008 700 A 20w 26003020 19 m2xa 24051020
[t e oo B A s
w afmovie SUou DONA 25VETE ZTONA SESVRE TR LZORA A2SVR 1T CDMA RIVETE fONA 2SVETE L0NA SE=VRIT
unver SRR SBeVREK SEVER o Seven
-4
~
R
o
)
E = | sansreaman | rvomowesen | vomoumeen | uvomno wen | uwvomioumzen e :“"""‘"‘
o

lod5

Strana: 51/63



REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT

VISOKO PROCJENITELISKO POVJERENSTVO k.¢. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo
S r a 3 w n u 13
£ maTas
2 VIGETA UNTRA w <r (-4 <r v “r w
3 ADWEA ARISK PLT, UICA 4, GARO HRASEI P, MIVBK(PUL, Im;”: AALK PUT, UJLCA 4, DRAD
QRAD AR acmen TGRAD ZADALS GRAD 28028 i ORAD ZACALE LAGRn
q VISTA NI TS [44 «r a2 or [ 4 al
] w «2n m ax0 =n spa ne =
-
R
§
L] [ 1-§ ! SESYRTE NOUVO SOV NIVD SEIVOIE NOVD skoven awo SV TR NOVD I|IVETE NOVO SERTE KOWD
L]
7 < ”"24 28 iy 1234 410 1% m
TLUL )
1 ] > 2”24 WLy mr 1234 41 1ms 214
PRBATV g -
sanauets van
¥ | sansvmosey
» (13 an »a axo = s@a sme saz
n o = = SESVETR NOVD saveie Eli) 34 VR =2 e
2 Rasemen a [ a ] [ [ o
» Al 1 2 2 2. RATTGORUA 2. KATEIORUA Z KATHIDRUA 2. AARE@NIA
anashm - L B . =
E i vmm 1 1 ] 1 t 1 t
"
LT
(1) L= a8 I’ 1A { 'Y Muaxn Paze
sovelme g A ro0 3o, 20,
QR PP w
B | ovetam ruape? 2.8 D4 am nmo o n.n L E]
e L 3 t
rov L e N
”
un.salrn rOv (1% "~ ] ] NE
» Jsigang 180420 piF. &..- ] 72102009 0RIM nm2xs roLI
veovom
oy = o o
-] TNV BLDE 20NA SCVETE DONA RVTTT IONASRSVETE K3 sty e L0MA 2SVETE P SEEVTT ZIMA SV TR
G ynver ra ua seven MO VIR
» FTATUS PODATARA PROVEDRNA PROVORNA NOVEEN NA ™ m PROVELRNA
CALUACUA tWALLAOCA [RLTT e OVALLAOM LYALLAQUA EWALUAQLA ENALUACUA

20d5

Strana: 52/63



REPUBLIKA HRVATSKA

VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO

PROCJEMBENI ELABORAT

k.¢. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

) X Perat

WAXA 2, 0RAD
[ ] aADusA =
e 'VWSTA brxi Treda or
L} (13 nss
[ za g SESVEr NOva
]
o VRS A O o
AL )
L ] e 0
FERAW )
. sruassts WD
e Y morTy
» (1] s
n = g TSR NOVD
= [~ ) [}
CATIEOnIA
B mashn 3. RATROORLA
L L am
"
[T "
- 1T J
= FoVES ) o
RANA D=
% | rovtaminmin S
ropun iz ERAAN -
L)
r
b rav [,
QSIS 3524 AMUA
» presiamatly e
QOSFODRRSEA
» - 1" ] TR BT
]
PROVICENA
» SOOUS FODATRAER

Strana: 53/63

3o0d5



REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT

VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO k.¢. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo
Napomene:
4 (13 Wraam
o
1 Dot -] TRGDWACE) CEVTAN - SUFUBAMLE |, 1EDRIM LOOVOROM KUPLIEND FET Z6C U RARIOTIM ZLUL
4.4, 3LV T2 WOWD .
2 e IMACUACK) CENTAN - UMADMAAGEY, IEDNIM LGOVOROM KJFLIEND PET ZLE U RALIGTIM ZLUL.
1.4, STV TL WOVD
L an
K] NPT ROV TRGOYALS] CENTAN - SURIIAAACEY, JEDMIM LGOVOROM KUPLIEND FeT ZE.C U AARIOTIM 28Ul
F pEINI YRADWALK) CENTAN - SUFLABAARE, JEDMIM UGDVOROM RUFLIEND PET 26.€. U HAUOTIM 2L UL
€0, SESVE TR NOVOD ‘ y
(VE VT AT
a o AZIAGS
(X1 T ) o 1
[ Ao 325V WOVD K AR - JeoMim WUPEND FET Z6.C ) RAIO M 2L UL
] tLan MM CORFODASSRA JORNA STIVT IR 2.C
to AT RAZ 1A U4
[¥% - PV aOUOOMESA ONA SESETTE A
- to. 25T EADINA G4 O WU oitirdar Qs
11 ot 2.4ATELONIA 24 52 FARCLLA PRDT LN NA DVLE KAZ TR LIMEO) KOUH R DIO U 25T (O0& SO0MI|
to. ZWVEIR
(VX1
1z [apiyehrty KAZRTA 04
s .:‘;::n 1. KATEOIOMA. R % 3¢ PAACELA PROTEIE NA DYUIR KA T (DALOU COBHIE GO U QST {CLA XU M)
(73 1Y
1] e AT D SR AN 1 <25 WA i) U L3

0w ovadak izdaje se u svrhu utvrdivanja wijednasti nekretne na adresi RESNICKA UUCA , GRAD 2AGREB odnasno na k.t. 308071 ko, SESVETE
NOVO, GRAD ZAGREB.

Predmetna nekretnina se prema pianu priblznih vrijednost na!azi u cjenovnom blokw GOSPODARSIA 2ONA SESVETE SIEVER.

S osobnem podatcama iz ovoga avatia procjenitelji su duzri postupati sukladno posebnim propisima kogma se weduje podruéje zadtite osobnih
podaaka.

Podatsi u eNekretninama koji nisu evatuirani u JLP(R)S su informativi i prize koristenja korisnsk th treba provjerit.

Svali Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina polwanjuje se za potrebe eventuaine rekonstnukaije predmeta.

KLASA: 940-01,/23-028/206

URBROJ: 251-11-01/020-23-3 1ZRADIO/IZRADILA: OOOBRIO/ODOBRILA:
TOMISLAV GOICETA

ZAGRES, 10.3.2023.
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14.4. ZAHTJEV GRADA ZAGREBA

REPUBLIKA wRvaTSEA i _
u
rimijenn 28.02 2023

Klasifikacijs<a oznaka Qig. Jec
‘ 364-04/23-03/1 04-1
REPUBLIKA HRVATSKA Urudibeni broj Pril Vi
GRAD ZAGREB 251:23-1 0.00

100
GRADSKI URED ZA UPRAVLJANJE ' " u
IMOVINOM | STANOVANJE | L

Trg Stjepana Radida 1

KLASA:944-01/23-01710¢
URBROJ: 251-11-11:001-23-6
Zagreh, 23. vcljaée 20023.

MINISTARSTVO PROSTORNOG UREDENIA,
GRADITETJSTVA | DRZAVNE IMOVINE
Visoko procjeniteljsko povjerenstvo

Zagreb, Ulica Republike Austnje 20

PREDMET: —prodaja nekretnina na podrudju UPU Gospodarska zona Sesvete-sjever
- izrada druge procjene vrigednosti nckretnina, 1ra2i se

Postovant,

Sukladno &lanku 19. stavak 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne
navine 78/13), obradamo se Visokom progjeniteljskom povijerenstva kao nadleznom tijely,
zuhtjevom za izradu druge procjene veijednost nekretnina, u predmetima prodaje gradevinskog
zemlyista u viasnistva Grada Zagreba koja se nalaze na podrugju Urbanistickog plana uredenya
Gospodarska zona Sesvete-siever, sukladno Elanku 176, twéka 1. Zakona o prostornom
uredenyu (Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 1 98/19) kojim e uredeno di su
jedinice lokalne 1 podruéne (regionalne) samouprave duzne na zahtiev viasmika zemljisia,
odnosno gradevine, odnosno nvestitora, po trZiSnoj cijeni prodats bez provedbe javnog
natjecaja dio neizgradencg zemljista potrebnog za formiranje neizgradene gradevne destice u
skladu s urbamstickim planom uredenja ili detaljnim planom uredenja ako taj dio ne prelazi
50% povrdmne plamirane gradevne cestice,

Tijekam gudng 2022, 2a potrebe raspolaganja odnosna pradaje nekecwnsna u viasnidivu
Grada Zagrebu, izradena sy etine procjembena  claborata za zembnSts na pediudyu
Urbamisufkog planic uredenja Gospodarska zona Sesvete-sjever (Tablica 1.).

Psedmetne progjembene claborate szradili su oviadteni strucnpacr 1. procgemteln
sukladno odredbi &), 1., 3.1 9. Zakona o procjem vrijednost nekeetmna. Sukladno odredhi €1
12, st. ), alingju 3. oavedenoy Zakona Procyeniteljske povierenstve Grada Zagreha dalo je
miiljcnja o uskladenosu procjembenih claborata s odredbama Zukona, a koja misljenja su u
cijelosti pazitivna.
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Tablica 1. Procjembeni elaborati 2a zemijista no podrudiu UPL’ Gospodarska zona Sesvete-

fHever
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Postupajués po predmetima uoéeno je da se unutar relativio malog pednucja, na kojem
jc na snazi Urbanisti¢ki plan urcdenja Gospodarska zona Sesvete-sjever, pojavijuju velike
razhke u procijenjenim iznosima, Taku je zemljiste na zahtyev Croatia tchni¢kh prepleda d.o.o
‘ u zoni poslovnc nanijene K (K-9) procijenjenc na 265,13 curasm? duk su zemljiSta u zanama
gospadarske namyene G na zalitjev Sopuich gradenje d.o.0. (G-41) i Marko usiuge d.o.o. (G-
‘ 29) procijenjena na 107,74 cura/m?. Isuéemo da je u 2oni G-31 mogude gradsti i gradevine
irgovacke namjene, a za §to je u predmetnom sludaju ishodena gradevinska dozvolz od
investitora Sopnica gradenye d.o.o.

Procjembeni claborati na zahtjev Sopnica gradenja d.0.0. izradeni su ek u listopadu

2022. na temelju izvadaka iz Zbirke kupopredajnih cijcna eNekretnina iz ozujka 2022. Budué

| da su ta dva procjcmbena elabarata izradena u listopadu 2022, nz temelju izvadaka iz Zbirke

kupoprodajnih cijena eNekretnina i1z ozujkaz 2022. (zona gospodarske namjene G), zatraZeno je

‘ izdavanje novog izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena i revalorizacija procijenjenog iznosa,

a s obzirom na vremensko odstupanjc od izdavanja izvatka do izrade pracjembenog elaborata,

| tc cventualne novonastale okolnosti vezane uz fr2iSte nekretnina, kao 1o su npr. ugovorene

kupoprodajne cijene na istom podrudju u razdoblju od 30. lipnja i 15. srpnja 2022, u rasponu
od 250-300 cura;sm?2, za gradnju trgovackih centara u zoni poslovne namjenc K.

Procjeniteljsko povjerenstvo jc 26. sijednja 2023. odrZalo 3. sjednicu na kojoj su,
temeljem zahtjeva 2a olitovanjemm ovog urcda, ponovno izvricne analize 4 trazena
procjcmbena clabaorata za nekretnine na podruéju Ucbanistickog plana urcdenja Gospodarska
zona Sesvete-sjever. Povjerenstvo smatra da su navedeni elaboratt s obziromm na njihovu
namjenu prema UPU (iaspodarska zona Sesvete-sjever (K i G), te svim ostalim akalnostima,
ukljuéujuéi i usparcdnc trzidne vrijednosti, izraderi sukladno Zekonu o procjcni vrijednosti
nekretaina, ali je spremno razmotriti novoizradene procjembene elaborate za navedene
nekretnine ukolika su se u meduvremenu pojavile ginjenice iki nastale druge okolnosti o kayima
Pavjerenstvo nijc imalo saznanja.

Na upit ovog Ureda drudtvo Ivne gradevina d.c.o., zastupano po ovladicnoj sudskoj
victakinji Nedjeljki Cengiji, dostavilo je svoje okitovanjc 26. sijetnja 2023. te se oditovalo na
naéin da su procjembeni claborati za dvijc nckretnine (k.€. 30B0/1 k.0. Sesvete Novo i k.€.
7241/33 k.o. Sesvete Nova), 1zradent sukladna Zakonu o procjeni vrijednosts nekretnina i
vazeéem Pravilmku tc sukladno vjestinama procjenitclja, te ostaje pri 1zrwdenim procjcnama i
misljenja je da istc odrazavaju stvamo stanje cijena zemljista na promatranoj lokaciyi.
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Stalni sudsks vicstuk za gradieljstva i procjenu nekretmna lvan Ceowié, 2atrsdio je now
izvadak iz. Zbirke kupoprodajmh cijena eNeksetnina 2a nekretnine oznake k€. 358372 pavriiie
460 m2, k.¢. 3587:3 povrdine 758 m2, k.2. 3583/1 povriine 1700 m2 3 k& 35S87/S povedine 848
m2, sve k.o, Sesvete Novo, dana 31 sijeinin 2023 obavie ponovni aéevid na lokaciy Ulice
144, hrigade Hrvatske vojske, Sesvete. te izradio nove pracjembene elaborate kojima je
procyeryena jediniéna vejednost predmetnog zembpista v iznosu od 120,44 cura/m2.

U razsadi svojih pracyembenth elaborata Ivan Ceovic istide kaka se detaljnom analizom
1zvadaka 1z zbirke kupoprodagnih cijena mogu uodit dvije razinc kupoprodigmh cijena™ pra
,visa razina' od 250,00 eurain2 -330,00 cura’'m2 1 druge ,niza razine” od eca 100.00 curarm?
~cea 200,00 cura/m2, pri éemu se vida razina kupoprodaynih cigena™ ednosi na kupoprodaju
zemipidta namajenjemh za 1zgradnju supermarketa Kaofland Hevatska k.d 0 Ladl Hrvatska
d.o.o.k.d. Tukoder navodi kako navedence prrodagne lance svrstavamo u grupy rrgovackih linaca
koji imaju visoku prolitabilnost u odnosu na ostale trgovatke objckie 1 ohhike trgovackih
cantara, pa stoga 1 kupopradije zemljista za supenmarkete po izmsnno visokKim cienama snazno
isknvhugu pravu shiku trzadia nekretnina te rezultiraje acrealnins eéekvamyinta prodavatelya v
bltzw okolici, Upravo stoga, progjenitel) u konkretawnn sludaju, kads sc radi o prociem
zenljidta prema zahyevu drudtva Sopmica gradenje do.o, 2a zgradnju retil parka 1 2a
izgradnjy  kombinucije trgovackog 1 poslovnog centra, pnbkom vrednovanta iskljucuje
transakeye 22 supermarketc (v, . wvi§a razina kupoprodsimih cpgena™). tc nakon
meduvremenskog ¢+ interkvalitativoog 12jednaéenya dolazi do procienjenog iznosa ad 120,44
eura’m? zemlyiita.

Procjemteljsko povjerenstyvo je na 4, sjednici odr2anoj 2. veljade 2023. doniyelo zakljuéak
da su oba procjembena eluborata izradena u sklulu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Kako je &lankom 41. totkom 5. Statuta Grada 7.agreba {Sluzbeni glasnik Grada Zagreba
23/16, 218, 23/18, 3:20, | 1:2Y-prodiSéeni tekst i 16/22) propisano da Gradska skupstina
odluéuje o stjecanju 1 otudivanju nekretnina 1 pokretmna te drugom raspolaganju imovinom
Grada Zagrcba kojc ukupna vrijednost prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u
godini kaya prethodi godini u kojoy se adlutuje o stjecanju i otudivanju nekretruna i pokretnina
te drugom raspolaganju imovinom Grada Zagreba, adnusno koje jc pojedinagna vrijednost veéa
od 1.000.000,00 (jedan milijun} kuna, ova) ured je predloZio gradonacelniku Grada Zagreba da
uputi Gradskaoj skupatini Grada Zagreba na nadleZno razmatranje i donoSenje 4 Prijedloga
rakljucaka o prodaji grudevinskog zemljiéta za navedene predmete

Razmatrajuéi Prijedloge zakhjucaka o proda)i gradcvinskog vemljiSta za predmetne
nekretnine u 4 prapreanljena prijcdioga, na 19. syednicr ade2anoy 16, velpace 2023, Odbar za
prostorno urcdenje Gradske skupitine Cirada Zugreba nije podrino donvsenje Zakljudka o
prodaji gradevinskog zemi)iita u svakom pojedinaénom predmeru, te je jednoglasno donio
Zakljucke kojima predlaze predmete proslijediti Visokom procjcniteljskom povierenstvu na
drugu pracjenu

LI skladu s navedenim misljenjem Qdbora za prostorna uredenje Gradske skupitine
Grada Zagreba, molimo «la, sukladno clanku 19. stavak 4. Zakona o progjent vrijednostt
nckretnina, a temeljem sve navedenc @ dustavljene dokumentacyje izradite drugu procjenu
vrjednast slijedeéih nekretnina:
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I Nekretmine sukladno zahtjevu za kupnju gradevinskog zemljidta u vlasnidtvy Gruda
Zagreba, druitva SOPNICA GRAPENIE d.a.o, Zagreb, Ulica grada Vukovara 271, to:

-novoformirana k.¢. 3583/1 k.o. Sesvete Navu, pavriine 1700 m2, formirana prijavnim
listom zu katastar br. 1 geodetskop claborats RN 262022 k.0. Scsvete Novo od 1700/1824
dijela k.¢. 358371, livada, Hrvatica, povesine 1824 m2, upisanau z k.ul. 1054 k 0. Sesvete Novo
kao vlasnidtvo Grada Zagreba, te

-novoformirana k.¢. 35875 k.o. Sesvcte Novo, povriine 848 m2, formirana prijavaim
listom za katastar br, | gecodetskog claborata RN 29:2022 k.o. Scsvete Novo od 8482408 dijela
k.. 35871 k.o. Sesvete Novo, povriine 2408 m2, formirane prijavimim listam 2a katastar br |
geodetskop eluborata RN 26/2022 k.o, Sesvete Novo od 2408:2488 dijela k.¢. 35871, put,
Hrvatica, povrsine 248K m2, umsanc u z.k.ul. 1347 k.0, Sesveie Novo kao Grad Zayreb - javno
dahro u 0péoj upurabi, 24 koju je, kao prethodno pravno pitanje prije raspolaganja zemljidtem,
Gradska skupitina Girada Zagreba donijela Zaklju¢sk o ukidanju slatusa javnog dobra u opcoj
uporahi, KLASA: 024-01/22-03/307, URBROJ: 251-16-04-22-5 od 12. rujna 2022. (Nluzben:
glasnik Grada Zagreba 26:22).

Zahtjev za kupnju podnesen je radi formuran)a nove gradevne Eestice oznacene kao k&,
35807 k.o. Sesvete Nova, ukupne povriine 35485 m2, u skladu s geodcetskim claboratom RN
29:2822 ko, Scsvcte Novo i pravomoénom Gradevinskom dozvolom, brmy: 1182022,
KLASA: LPA-361-03:21-001/1131], URBROJ- 251-10-22-1/048-22-19 od 12. svidbnja 2022,
izradenom u skladu s Urbanistickim planom uredenja Gospodarska zona Sesvete - sjever
(Sluzbeni glasmik Girada Zagreba 28/18 - protitéeni tekst), Za izgradnju nove poslovnc
gradevine — Trgovackog centra Sopnica, kao jedne cjchine koja se 3astoji od ukupno 15
poslovnih prostory (14 poslovnili prostora trgovacke djclatnosti i | poslovnog prostora
ugostiteljske djelatnosit) koji se izvode do odredenog stupnja dovrienosti, ukupne gradevinske
bruto povrsinc 10.63(,88 m2, wisine jedna nadzemma etaza (prizemlic) te izgradnja
nadstrednice 1, tlocrtne povisine 305,89 m2, visine jedna nadzcmna eta’a (prizcmije) i
nadstresnice 2, tlocrtne povrSine | 305,02 m2, visine jedna nadzemna eta2a (prizemljc), na
novoformirano) gradevnoj cestics k.&. 3580:3 k.o. Sesvete Novo (nastala od dijclova k.¢. 3573,
3574:1, 35742, 3575, 3576¢L, 357642, 3577:1, 3578, 3579, 3580, 35K1, 3582, 3583, 3584,
3585.3586¢1, 358771, 3613/1,3612, 3592, 35911 i 30017, sve k.0. Sesvete Novo), u Zagrebu,
razvrstanih u 2.b skupinu gradevina, v skludu s glavom projecktom ZOP 114-20 koji je ovjerio
glavnu projektant Nikica Tabain, dipl. ing. arh.. a koji je sastavni dio Gradevinske dozvale,

Prema Odluci o donoSenju Generalnog urbanistitkog plana Sesveta (Sluzbeni glasnik
Grada Zagrebs 2215 - procisceni tekst), kartografskom prikazu: /. Koréstenje i namjena
prostura predmetne ¢estice naluve se unutar povesine gospodarske namjenc (G), dok se prema
kartografskom prikazu: & Uhjeti za koristenje. uredenje i zastitu prostora. 4 a Urbana pravila
nataze unutar urbanog pravita Gospodarska zona Sesvete (3.1.), élanak 65. Odluke.

Premna kartografskom prikazu: 4 {'vjeli zu koriftenje, uredenje i zasiitu prosiora, 4.c
Podrudfa primfene planskih mjera zastite zemljiste se nalazi na podruéju za knye propisana
obveza donoicnja urbamistitkog plana uredenja te za koje jc i donescna Odluka o donodenju
Urbanstickog plana uredenja Gospodarska zona Scsvete - sjever {Sluzbem glasnik Grada
Zagrcha 608, 108 & 23.1R8). Prcdmetni zahvat sc prema navedeno) Odluci, kartografskom
prikaru: ! Koristenje i nomjena povriina nalaz unutar povriina gospodarskc namjene (G),
oznake zonc G-38, omedene ulicama: ,,Ulica 3%, . Ulica 6" 1,,Ulica 24",

Stalni sudski vjedtak za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina, Ivan Ceovié, dipl. ing. grad.,
izradio je Procjembem elaborat, broj: 143/2022 iz listopada 2022., ptema kojem procijenjena
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Le2idna vijediost predetnth § 70071824 diela k.8 3583/1 k.o, Sesvete Navo, povidine 1824
m2 i R48/2488 dijcla k.¢. 35871 k.o, Scsvete Navu, povrSine 2488 2, iznos) 274.445,08 eura
(107,71 cur'm2), mdnosno 2.070.000,00 kuna (Niksni weéa) kanverzije 753450 kn), a 2o koji
clabarat je¢ Procyeniteljsko povierenstvo na 40. sjednici odrdanaj 7. studenog 2022, donijelo
zakljudak da je rzraden v skladu su Zakonom o procjem veigednaost: nekretning,

Kako jc u prethodnim dyjelu teksta nuvedeno, na 2ahgev ovog ureda 2a dodatmm
otilovanjem 1 obrazlo2enjem izradenog procjembenug elaborata, stalon sudski vieitak za
graditeljsivo i procjenu nckretming, Ivan Ceowié, dipl. ing. grad., 1zradio je novt Progjemben:
claborat, procicna vnjednasi pekreinine, broj: 00772023 12 sycénya 2023, prema kojeni
pracyenjena rzidna vepednoat predmetmb 1700:1 824 dijela k.&. 358371 ko, Sesvete Novo,
povrime 1824 12, odnosno novoformirane k & 35831 k.o, Sesvete Nave, povriine 1700 n2
i B48:2488 dijela k.¢. 3587/1 k.0. Sesvete Novo, povriine 2488 m2, odnosno novoformirane
k& 3SHTS k.o, Sesvete Novo, povesine 848 m2, 1zinosi 310.000,00 cura (120,449 cura'm2),
odnosno 2.335.695,00 kuna (fiksm tecay konverzije 7,83450), a za koji je Prucjenileljsko
puvjerenstvo na 4. sjednict odrzanej 2. veljace 2023, donyelo 2akljucak ds je wzraden u skladu
sa Zakonom a procjeni vrijcdnosti nekretnina.

2. Nekretmine sukladno zahtjevu za kupnyu gradevinskog zemljiSta u viasmdtvu Grada
Zagrcba drustva SOPNICA GRANENJE d.o.o., Zagreb, Ulica grada Vukovara 271, i to:

- k€. 358743, put, Hevatica, povrine 758 m2, upisana u 2.k.ul 1343 k.o. Scsvete Nova
kao Grad Zagreb — javno dobio u opcay uporab, 2a keyu je, kao prethedno pravno pitanje prije
raspolaganya zemijidtem. Gradsku skupédtina Grada Zagreba donijela Zakljucuk o ukidinju
stitusn Juvnog dobra w apcéoj uporabi, KLASA: 024-01/22-03/305, L'RBROL: 251.16-04-22-5
od 12. rujna 2022. (Sluzizeni glasnik Grada Zagreha 26/22), i

- k.¢. 35832, hvada, Hrvauca, povrdine 46{) m2, upisana u z.k.ul. 1054 k.o. Sesvctc
Novo kao vlasmiitvo Grada Zagreba,

ohje fornurane prijavium listom za katastar br. | geodetskog claborata RN 92022 k.o, Seyvele
Novo, radi formiranja nove gradevne gestice ozpacene kao k¢, 35901 k o. Sesvete Novo,
povriine 9833 m2, u skladu s geodetskim elaboratom RN 972022 k.o. Sesvete Novo i
pravomocnom Gradevinskom dozvolom, brop- 2172022, KLASA: UP/[-361-0321-001/881,
URBROJ: 251-10-22-1/029-22-36 od 19. shyednya 2022, 1zradenom u skladu s Urbanisti¢kim
planom uredenja Gospodarska zona Sesvete — sjever (Sluzbem glasnik Grada Zagreba 28/18 -
protiséent tekst), za izgradnju gradevine trgovadko - poslovie namjene, izgradnju nadstrednice
i transformatorske stamee NTS 1283 TC Sopmica na novoformuranoj k.¢. 359071 k.o, Sesvete
Nove, sa SN kabeiskim prikljuékom preko novoiornurane k.€. 3590/1 k.o. Sesvere Novo, k.&.
3589/1 k.o, Sesvete Novo i k.. 36611 k.a. Sesvete Novo, u Sesvetama, Ulica 144, bnigade
Hrvatske vojske bb, u skladu s glavnim projektom ZOP 117/20 koji je ovjerio glavni projektant
oviaftem arhitekt Dantjel Grbesa, mag. ing. arh., a kon jc sastavni dio Gradevinske dozvole

Prema Odluci o donoicnju Generalnog urbanisundkog plana Scsveta (Sluzben: glasnik
Grada Zagreba 22/15 — podidéenn tekst), kartografskom prikazu ! Koridtenje 1 nampena
proviara predmetne éestice nalaze se unuinr povrdine gospodarske namjene (Gl dok sc prema
karografskom prikazu: 4. Lve tiza korisienje, urederye 1 2astun prostora, 4.a Urbana pravila
nalaze unutar urbanog pravila Guspodarska zona Sesveie (3.1), dlamak 65 Odluke Prema
kartogrilskam prkuzu. 3 Uyvjeri za koridteme, uredenje @ zadtitn prostora. 4¢ Padrudia
primjene planskeh mjern zastite semipite se nalazi na podruéjn 2a Koje propisana obveza
donofenjt urbamisu¢kog plana uredenju te 2w koje jo 1 dorescna Odiuka @ donodenju

Strana: 60/63



REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO k.&. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

Urbsnislickog plana urcdenja Gospodarska zona Sesvete — sjever (Slutbeni glasmk Grada
Zagreba 6/05, 1/08 i 23/18). Predmetni zahvat se prema navedenoj Odluci, kartografskom
prikazu: ! Koristenfe i namjena povedina nalazi unutar povrdina gospodarske namjene (G),
oznake zone G-41, omedene ulicama: , Ulica §*, ,,Ulica 6“1 Ulica 144. brigadc Hrvatske voyske,
te na zapadu mcdom trgovadkog centra . LIDL".

Stalni sudsk: vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretning, Jvan Ceovié, dipl. ing. grad .
izrathio je¢ Procjembeni claborat. broj: 1422022 iz listopada 2022., prema Kojem procijenjena
tr213na venednost predmetmib k.¢ 3587/3 k.o, Sesvete Novo, povriine 758 m2 i k.€. 3583:2 k.o.
Scsvete Novo, povriine 460 m2, 1znosi 988.000,00 kuna, odnosno 131.190,78 cura (fiksni tecaj
konverzije 7,53430), a za koji je PProcjeniteljsko povjerenstvo nu 40. sjednici odrzanoj 17,
studenag 2022, donijelo zakljucak da jc izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Na zahtjev ovag ureda 2s¢ dodatnim ofitovanjem i obrazlozenyem izradenog
procjemberog claborata, stalmi sudski vjedtak za graditeljstve 1 procjenu nekretnina, [van
Ceovié, dipl. ing. grad., 1ztadio jv nove Procjembeni claborat, procjena vrijcdnosti nekretmine,
broj: 006:2025 iz sijecdnja 2023., prema kojem procijenjena tr¥idna vijednost predmetnih k..
3587/3 k.o. Sesvete Novo, povrine 758 m2 i k.&. 3583/2 k.o. Scsvete Novo, povrdine 460 m2,
1znost 147.000.00 cura (120,44 cura‘m2), odnosno 1.107.571,50 kuna (fiksni tedaj konverzije
7.53450), a za kop je Pracjenitelsko povjerenstvo na 4. sjednici odrzanoj 2. veljade 2023.
donijeln zuklyjugak da je izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretaing.

3. Nckretnina sukladno zahtjevu za kupnju gradevinskog zemljista v viasni$tvu Grada
Zagreba drudtva CROATIA - tchnigki pregledi d.o.o. iz Zagreba, Savska cesta 4. i to

- k.&. 7241133, dvaridte, povrsine 515 m2 upisana u z.k.ul. 1344 k.o. Sesvete Novo, za
koyu je Zakljuékom Gradske skupstine Grada Zagreba o ukidanju statusa javnog dobra u opcoj
uporabi, KLASA: 024-01,22-03/65, URBRO): 251-16-03-22-6 od 25. 2. 2022, (SluZbeni
glusnik Grada Zagrcba 8/22) ukinut status javnog dobra u opéoj uporabi,

radi formiranja nove gradevinske Cesuce oznadene kao k.C. 7241/26 k.o. Sesvete Novo
povrdine 5143 m2, sukladno prijavnom listu br. 2 za katastar i zemljiSnu knyigu RN 175:2021
k.o. Scsvcte, a sve u skladu s pravemoénem gradevinskom dozvolom, KLASA: UP/I-361-
03/21-01:255, URBROJ: 251-13-22-4/007-2021-18 od 26. 5. 2021]. 2a izgradnju jednokatnc
poslovne gradevine — stanice za tchnigki pregled vozila s tehnoloskim 1 admunistrativnim
prostorom 7a pregled | osiguranje vozila u prizemlju te urcdskim i pomocnim prostorima na
katu; GBP-a 1.171,47 m2, tlocrta razvijenog unutar dimenzija 38,39 m x 25.45 m, dvijc
nadstre$nice za parkiralidna mjcsta, obje tlocrtnih dimenzijal5.40 m x 520 m i treca
nadstrcénica 2a parkiraliSna mjcsta, tlocrta razvijenog unutar dimenzija 13,28 m x 5,20 m te
dva totcma - reklamna panoa, sve na novoformiranoj k.&. 7241/26 k.o. Sesvete, u Sesvetama,
Ulica Ljudevita Posavskog 7, u skladu s glavnim projektam, zajednicke oznake C TPR/SE-GL-
Ol od studcnog 2020. koji je ovjenio glavni projckiant Zeljka Lovri¢, diplingarh, broj
ovlaStenja A4617; tvrtka nintcrkonzalunge« d.o.0. vz Zagreba, Ulica grada Vukovara 43¢, kojt
e ovjeren kao sastavni dio gradevinske dozvole,

Prema Odluci o dono3enju Generalnog urbanistickog plana grada Zagreba (Sluzbeni
glasnik Girada Zagreba 16/07, 8/09, 7713, 916 t 12/16 — proéiséeni tekst) 1 pripadajuéim
kartografskim prikazaima, predinetni div k.¢. 724171 k.o. Sesvete nalazi u zon) gospodarske
namjenc - poslovne (K), izvan zone rezervacije profirenja Ulice 1 judevita Posavskog, gdic sc
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prmjenpe urbano pravilo (3.1.) Urbana preobrazba, to se prema procecdurama urbano
prostornog urcdemya nalazi u obuhvar Utbanistickog plana vredenja |, Gospodarska zona
Sesvete - gjever'’.

Sukladno Urbanistickom planu wredenja ..Gospodarska zona Scsvete sjever” (Sluzbens
glasnik Grada Zagreba 6/65, 1/08, 2318 i 28/|8-izmjenc i dopune), prema kastogrufskam
prikazu ., 1. Kordlenje i namjena prastora™, predmetna ¢estica sc nalazi u zom gospodarske
namjene — posiovne (planske oznaka K). unutar kazcte oznake .K-9, dak se¢ prema
kartopralskarn prikezu . Nagin s vvjert gradnje® nalazi v zoni za kogu je predvideno uklanjange,
rekonstrukerja, zimmjens 1 oova gradnga  promyena kanstenja racdi paboljsanga funkeionalnesn
dijelova zone. Clankom 5. navedence Odluike 1 zoni K-9 mua2e se rekonstruirat th 2smijenit
postojety benzinska postya, e $¢ uz nove | zamjenske gradevine, poslovae, uredske.
trgovatke, usluzne « komunalino - scrvisne namjene mogu gradit gradevine i u njima uredivau
prostari za sljedege prateée namjenc: istrazivacke centre i Skole vezane 2a gospodarske
djelatnosti, poduzetmicko — poslovne centre, specijalizitane praddavaonice, izlozbeno - prodajne
salone i sli¢no, ugestitcljske gradevine i gradevine za zabavu, te javne garae.

Sukladno procjembenom claboratu jzradenam po stalnom sudskom vjc§taku za
graditeljetvo 1 progient nekeetning Ivne gradaving o o.o. pod beojem: 0122022 od 30, 1.
2022. procienjena tr2idna vrijednost k.&. 7241/33 kv Sesvete Novo povesine 515 m2 znosi
136.5841.95 vura. adnosno 1.030,0060,00 kuna prema konverzyskom tedaju 1EUR=7,53450 kn,
3to 1Znoss 265,13 cura/m2, te je Procieniteljsko povierenstvo na 44. sjednici adrfano) 22. 12.
2022. Jdonijelo zukljucak da je elaborat yzraden u skladu sa Zakenom o procjeni vrijednost
nekrecinina.

Procjeniteljsiko poviercastvo je na 3. siedmci tbrzano) 26. 1. 2023, porovno razmainilo
navedens procjembem claborat te je potvrdila da smatrit ds je naveden elaboral 5 abzirom na
namjenu prema UPU Gospodarska 2ona Sesvete-sjever (K) te svim ostslim okolnostima,
uklyuéujués | usporedne trhdne vijednostt, saraden sukladno Zakonu o prociem viednosa
nckrettima.

Stalni sudski viedtak za praditelisiva « procgenu nckretmina Ivie gradeving d.o.o.
zastupano po oviasteno) sudsko) viedtakinjt Nedjeljki Cengap, dostavilo je svoje acitovane 26.
1. 2023. tc se o¢iavalo na naém da je procjembeni elaborui za k.&. 7241/33 k.o. Sesvete Navo
izraden sukladno Zakonu o procienm vrijednosts nekretnina i vazeéem Pravilmku te sukladno
vjestinama procjenitelja, te ostaje pri izradenoj procjeni i misljenja je da ista odrazava stvamo
stanjc cijena zemljidta na promatranoj lokaciy.

4. Nekretnina sukladno zahtjevu za kupnju gradcvinskog zemljidia u vlasnidtvu Girada
Zagreba drudrva MARKO-USLUGE NEKRETNINE d.o a. iz Sesveta, Resniéka ulica 12, i to:

-k.&. 3080/1 k.o. Sesvete Nova, livada, povriine 1244 m2 m2,

radi formiranja nove giadevinske gestice oznatenc kao k ¢ 30811 k.o. Sesvete Novo
ukupne povrimne 3246 m2, sukladno prijaviom lisiu za katastar RN-23/2022 k.o, Sesvete Novo
u skladu s pravomoénom lokacijskon dozvolom, KEASA: UP/(-350-05:21-01:65, URBROJ.
251-13-21-1/024-21-6 od 4. 5. 2021 . i pravomaoénim riedenjem o ispravku pogreske, KLASA:
UP/-350-05/21-01'65, URBROJ: 251-13-21-1'024-21-7 od 26. 5. 202}., 7a rckonstrukciju
postojcce poslovne zgrade na k.€. 308141 1 30814, obje k.o. Sesvete i na dijelu k.¢. 3080 k.o.
Scsvelc, Scsvete, Resni¢ka ulica 12 (novoformirana k.&. 30811 k.o. Sesvete) u skladu s ideynim
arhitektanskonm projektom aznake S8-19, stpanj 2020. —rev. 3. 2021, kyji je ovjerio projektant
ovladteni arhitekt Marko Vuger (broj ovladtenja: A 4273), projektni ured Zemljana grupa .o o.
za projckuiranjc 1 nadzor gradenja, Scsvete, Bjelovarska 3, koji je sastavm dio lokacijske
dozvole.
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REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO k.&. u GZ Sesvete - sjever, k.o Sesvete Novo

Prema Qdlucy v donogenyu Generalnog urbanistitkag plana Sesveta (Sluzbeni glasnik
Girada Zagreba 22/1S - prociséeni tekst), kartografskom pnkazu: 1. Kanstenje 1 namjena
prostora predmetne &estice od kajih se formira nova &estica 308171 k.0. Sesvete nalazi unutar
zonc gospodarske namjene (G), dok sc prema kartografskom prikazu: 4. Uvjet za konétenje,
urcdenje 1 zadtitu prostora, 4.a Urbana pravila 4. nalaze unutar urbanog pravila Gospodarska
2ona Scsvete (3.1.). Prema kartografskom prikazu: Uvjeti za koniStenje, uredenje i 2astitu
prostora, 4.¢ Padrudja primjcne planskih mjers zadtite zemljiste sc nalazi na podruéju za koje
Je propisana obvceza donosenya Urbanistickag plana urcdenya, te 2a koje je » donesena Ocdluka
o donaienju trhanistickog plana uredenjs | Gospodarska zona Scsvete — sjever™ (Sluibem
glasnik Grada Zagrcba 6:05, 108, 2318 i 28/18-izmjenc 1 dopunt).

Predmetni zahvat se prema navedenoj Odluci. karlografskom prikazu: 1. Konstenpe i
namjena prostora”, nalaz: unutar povriina gospodarske namjenc (G), oznake zonc G-29, na
raskrizju Ulica | i Ulica 6.

Sukladno procjembenom elaboratu izradenom po stalnom sudskom  viedtaku za
gradizeljstva 1 pracjenu nekretmna [vne gradevina d.0.0. pod brojem: 02/2/2022 od 5. 12. 2022.
procijenjena trzigna vrijcdnost k.& 3080/1 k.o. Sesvete Novo povriine 1244 m2 iznosi
134.053,44 cura, odnosno 1.010,000,00 kuna prema konverzigskom tecaju 1 EUR=7,53450 kn,
odnosno 107,71 curaym’, te je Pracjeniteljsko povjerenstvo na 44. sjcdmici odrzanoy 22. 12.
2022. donijelo zakljucak da je claborat 1zraden u skladu sa Zakonom o pracjem vrijednasti
nekretnina.

Procjeniteljsko povierenstvo je na 3. sjcdnici odrzanoy 26. 1. 2023. ponovno razmatralo
navedeni procjembeni claborat te je potvrdilo da smatra da je navedeni elaboral s obzirom na
namjenu prema UPU Gospodarska zona Sesvete-sjever (G) te svim ostalim okolnostima,
vkbjucujuéi 1 usporedne trzisne vrijednosti, 1zraden sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nckretnina.

Stalni sudski vjedtak 2a graditcljstvo | procjenu nekretnina lvne gradevina d.o.o.
zastupano po ovladtenoj sudsko) vjedtakingi Nedjeljki Cengiji, dostavilo je svoje oéitovanje 26.
1. 2023, (¢ sc otitovalo na nu¢m da je procjembceni claborat za k.&. 3080/1 k.o Sesvete Novo
izradcen sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekrelnina i vazeéem Pravilniku tc sukladno
vjeStinama procjenitelja, te ostaje pri izradcenoj procjeni | mifljenja je da ista odrazava stvarmo
stanje cijena zemljisia na promatranoj lokacyji.

TraZene druge pracjene gore navedenih nckretnina molimo dostavitt pozivom na gomju
Klasu.
Molimo Zurnost u postupanju!

S postovanjem,
PROCELNICA

Zorica Zulic, dipl. wr

Prilozi: kao v tekstu
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLJANJE
IMOVINOM I STANOVANJE
Trg Stjepana Radica 1

KLASA: 944-01/23-01/101
URBROIJ: 251-11-11/001-23-6°
Zagreb, 23. veljade 2023.

MINISTARSTVO PROSTORNOG UREDENIJA,
GRADITELJSTVA I DRZAVNE IMOVINE
Visoko procjeniteljsko povjerenstvo
Zagreb, Ulica Republike Austrije 20

/

PREDMET: - prodaja nekretnina na podru¢ju UPU Gospodarska zona Sesvete-sjever
— izrada druge procjene vrijednosti nekretnina, trazi se

Postovani,

Sukladno ¢lanku 19. stavak 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne
novine 78/15), obracamo se Visokom procjeniteljskom povjerenstvu kao nadleZznom tijelu,
zahtjevom za izradu druge procjene vrijednosti nekretnina, u predmetima prodaje gradevinskog
zemljidta u vlasni§tvu Grada Zagreba koja se nalaze na podruéju Urbanisti¢kog plana uredenja
Gospodarska zona Sesvete-sjever, sukladno ¢lanku 176., tocka 1. Zakona o prostornom
uredenju (Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19) kojim je uredeno da su
jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave duzne na zahtjev vlasnika zemlji$ta,
odnosno gradevine, odnosno investitora, po trzinoj cijeni prodati bez provedbe javnog
natjecaja dio neizgradenog zemlji§ta potrebnog za formiranje neizgradene gradevne &estice u
skladu s urbanisti¢kim planom uredenja ili detaljnim planom uredenja ako taj dio ne prelazi
50% povrsine planirane gradevne &estice.

Tijekom godine 2022., za potrebe raspolaganja odnosno prodaje nekretnina u vlasniStvu
Grada Zagreba, izradena su detiri procjembena elaborata za zemlji§ta na podrucju
Urbanisti¢kog plana uredenja Gospodarska zona Sesvete-sjever (Tablica 1.).

Predmetne procjembene elaborate izradili su ovla$teni struénjaci tj. procjenitelji
sukladno odredbi ¢l. 1., 3.1 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. Sukladno odredbi ¢l
12. st. 1. alineja 3. navedenog Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba dalo je
misljenja o uskladenosti procjembenih elaborata s odredbama Zakona, a koja mi$ljenja su u
cijelosti pozitivna.



Tablica I Procjembeni elaborati za zemljista na podrucju UPU Gospodarska zona Sesvele-
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142/2022 3583/2, | SESVETE | GOSPODARSKA ZONA
3. . 11 107,71
IvAN CEOVIC 22,10.2022. SOPNICAIGRADENIE iy 5cg779 NOVO SESVETE SIEVER 22022 G : E 17g11:2022
__——-—-_-_-__-—
143/2022 SOPNICA GRADENIE | 23831 | SESVETE | GOSPODARSKAZONA | ) . ), G 1 1 17.11.2022 107,711
AN CEOVIC 22.10.2022. 3587/1 NOVO SESVETE SJEVER 2L H 2 A '
- 01/2/2022 CROATIATEHNICKI | /. | SESVETE | GOSPODARSKAZONA| /0 o ¢ i . ——— —
IVNE GRADEVINA 30.11.2022. PREGLEDI DOO NOVO SESVETE SJEVER A : =22 '
; 02/2/2022 MARKO USLUGE  |* sogos | SESVETE | GoseooaRscazona | o o . i . w—"—y —
4 IVNE GRADEVINA 5.12.2022. NEKRETNINE DOO NOVO SESVETE SIEVER o : g '

Postupajuéi po predmetima uoceno je da se unutar relativno malog podrucja, na kojem
je na snazi Urbanisti¢ki plan uredenja Gospodarska zona Sesvete-sjever, pojavljuju velike
razlike u procijenjenim iznosima. Tako je zemljiSte na zahtjev Croatia tehnickih pregleda d.o.o.
u zoni poslovne namjene K (K-9) procijenjeno na 265,13 eura/m? dok su zemljista u zonama
gospodarske namjene G na zahtjev Sopnica gradenjc c,l.o.o. (G-41) 1 Marko usluge d.o.o. (G-
29) procijenjena na 107,71 cura/m?. Isti¢emo da je u zoni G-41 moguée graditi i gradevine
trgovacke namjene, a za §to je u predmetnom slucaju ishodena gradevinska dozvola od
investitora Sopnica gradenje d.o.o.

Procjembeni elaborati na zahtjev Sopnica gradenja d.o.o. izradeni su tek u listopadu
2022. na temelju izvadaka iz Zbirke kupoprodajnih cijena eNekretnina iz oZujka 2022. Budu¢i
da su ta dva procjembena elaborata izradena u listopadu 2022. na temelju izvadaka iz Zbirke
kupoprodajnih cijena cNekretnina iz 0Zujka 2022. (zona gospodarske namjene G), zatraZeno je
izdavanje novog izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena 1 revalorizacija procijenjenog iznosa,
a s obzirom na vremensko odstupanje od izdavanja izvatka do izrade procjembenog elaborata,
te eventualne novonastale okolnosti vezane uz trZiSte nekretnina, kao S$to su npr. ugovorene
kupoprodajne cijene na istom podrucju u razdoblju od 30. lipnja i 15. srpnja 2022. u rasponu
od 250-300 eura/m?2, za gradnju trgovackih centara u zoni poslovne namjene K.

Procjeniteljsko povjcrenstvo je 26. sije¢nja 2023. odrzalo 3. sjednicu na kojoj su,
temeljem zahtjeva za o¢itovanjem ovog ureda, ponovno izvrSene analize 4 trazena
procjembena claborata za nckretnine na podrucju Urbanistickog plana uredenja Gospodarska
zona Sesvete-sjever. Povjerenstvo smatra da su navedeni elaborati s obzirom na njihovu
namjenu prema UPU Gospodarska zona Sesvete-sjever (K 1 G), te svim ostalim okolnostima,
ukljucujuéi i usporedne trziSne vrijcdnosti, izradeni sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina, ali je spremno razmotriti novoizradene procjembene elaborate za navedene
nekretnine ukoliko su se u meduvremenu pojavile éinjenice ili nastale druge okolnosti o kojima
Povjerenstvo nije imalo saznanja.

. Na upit ovog Ureda drudtvo Ivne gradevina d.o.o., zastupano po ovlastenoj sudskoj
Viestakinji Nedjeljki Cengiji, dostavilo je svoje oéitovanje 26. sijeénja 2023. te se oitovalo na
hacim da su procjembeni claborati za dvije nckretnine (k.. 3080/1 k.o. Sesvete Novo i k.&.
72?1'/33 k.0. Sesvete Novo), izradeni sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i
Va.%‘e,ccﬂj Pravilniku te sukladno vjeStinama procjenitelja, te ostaje pri izradenim procjenama i
Mislienja je da iste odrazavaju stvarno stanjc cijena zemlji§ta na promatranoj lokaciji.
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Salni sudski vjestak za graditeljstvo i procjcnu nekrctniqa Ivan Ccovi¢, zatrazio je nqvi
.k iz Zbirke kupoprodajnih cijena eNckretnina za nekretnine oznake k.. 3583/2 povriine
460 m2, k.¢. 3587/3 povriine 758 m2, kc 35'83/1 povréing 1700 m2 1 k.C. 3587/5 povré.ine 848

12 sve k.o. Sesvete Novo, dana 31. sijecnja 2023. obavio ponovni ocevid na lokaciji Ulice
!1144’ brigade llrvatske vojske, Sesvcte, le izradio nove procjembene elaborate kojima je
! ini¢na vrijednost predmetnog zemljidta u iznosu od 120,44 eura/m2.

izvada

prlﬁ,<;iJ‘jc:11_it:11a jed

U razradi svojih procjembenih elaborata Ivan Ceovié istiée kako se detaljnom analizom
izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena mogu uo€iti dvije ,,razine kupoprodajnih cijena“: prva
visa razina“ od 250,00 eura/m2 -339_._00 eura/m2 i druga ,,niZa razina“ od cca 100,00 eura/m2
:cca 200,00 eura/m2, pri Cemu se ,,vi8a razina kupoprodajnih cijena® odnosi na kupoprodaju
zemljidta namijenjenih za izgradnju supermarketa Kaufland Hrvatska k.d. i Lidl Hrvatska
d.g.0-k.d. Takoder navodi kako navedene prodajne lance svrstavamo u grupu trgovackih lanaca
koji imaju visoku profitabilnost u odnosu na ostale trgovacke objekte i oblike trgovackih
centara, pa stoga i kupoprodaje zemljiSta za supermarkete po 1iznimno visokim cijenama snazno
iskrivljuju pravu sliku trZi§ta nekretnina te rezultiraju nerealnim ocekivanjima prodavatelja u
blizoj okolici. Upravo stoga, procjenitelj u konkretnom sluéaju, kada se radi o procjeni
zemljista prema zahtjevu druStva Sopnica gradenje d.o.o., za izgradnju retail parka i za
izgradnju kombinacije trgovatkog i poslovnog centra, prilikom vrednovanja iskljuduje
transakcije za supermarkete (tzv. ,viSa razina kupoprodajnih cijena®), te nakon
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja dolazi do procijenjenog iznosa od 120,44

eura/m2 zemljiSta.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na 4. sjednici odrZanoj 2. veljace 2023. donijelo zakljucak
da su oba procjembena elaborata izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina.

Kako je ¢lankom 41. toc¢kom 5. Statuta Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba
23/16, 2/18, 23/18, 3/20, 11/21-procisc¢eni tekst 1 16/22) propisano da Gradska skupStina
odlucuje o stjecanju i otudivanju nekretnina 1 pokretnina te drugom raspolaganju imovinom
Grada Zagreba koje ukupna vrijednost prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u
godini koja prethodi godini u kojoj se odlucuje o stjecanju i otudivanju nekretnina i pokretnina
te drugom raspolaganju imovinom Grada Zagreba, odnosno koje je pojedinacna vrijednost veéa
od 1.000.000,00 (Jedan milijun) kuna, ovaj ured je predlozio gradonacelniku Grada Zagreba da
uputi Gradskoj skupStini Grada Zagreba na nadleZzno razmatranje 1 donoSenje 4 Prijedloga
zakljucaka o prodaji gradevinskog zemljiSta za navedene predmete.

Razmatrajuéi Prijedloge zakljuCaka o prodaji gradevinskog zemljiSta za predmetne
nekretnine u 4 pripremljena prijedloga, na 19. sjednici odrzanoj 16. veljaée 2023., Odbor za
prostormno uredenje Gradske skupStine Grada Zagreba nije podrzao donoSenje Zakljucka o
prodaji gradevinskog zemlji§ta u svakom pojedinacnom predmetu, te je jednoglasno donio
Zakljucke kojima predlaZze predmete proslijediti Visokom procjeniteljskom povjerenstvu na
drugu procjenu.

U skladu s navedenim miS$ljenjem Odbora za prostorno uredenje Gradske skupStine
Grada Zagreba, molimo da, sukladno ¢lanku 19. stavak 4. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina, a temeljem sve navedene i1 dostavljene dokumentacije izradite drugu procjenu
vrijednosti slijedecih nekretnina:



Nekretnine sukladno zahtjevu za kupnju gradevinskog zemljiSta u viasni$tvu Grada

| drugtva SOPNICA GRADENIE d.o.0., Zagreb, Ulica grada Vukovara 271, 1 to:

Zagreba,

-novoformirana k.¢. 3583/1 k.o. Sesvetc Novo, povrsine 1700 m2, formirana prijavnim
4 katastar br. 1 geodetskog elaborata RN 26/2022 k.o. Sesvete Novo od 1700/1824

i zZ
joiom ada, Hrvatica, povriine 1824 m2, upisana u z.k.ul. 1054 k.o. Sesvete Novo

dijelak.¢. 3583/1, iv

kao vlasnistvo Grada Zagreba, te _ o o
-novoformirana k.&. 3587/5 k.o. Sesvete Novo, povrine 848 m2, formirana prijavnim

listom 7a katastar br. 1 geodetskog elaborata RN 29/2022 k.o. Sesvete Novo od 848/2408 dijcla
k.&. 3587/1 k.o. Sesvete Novo, povrsine 2408 m2, formiranc prijavnim l?stom za katastar br. 1
geodetskog claborata RN 26/2022 k.o. Sesvete Novo od 2408/2488 dijela k.¢. 3587/1, put,
Hyvatica, povr§ine 2488 m2, upisane u z.k.ul. 1343 k.o. Scsvete Novo kao Grad Zagreb —javno
dobro u opéoj uporabi, za koju je, kao prethodno pravno pitanje prije raspolaganja zemljistem,
Gradska skupstina Grada Zagreba donijela Zaklju€ak o ukidanju statusa javnog dobra u opcoj
uporabi, KLASA: 024-01/22-03/307, URBROJ: 251-16-04-22-5 od 12. rujna 2022. (Sluzbeni

glasnik Grada Zagreba 26/22).

Zahtjev za kupnju podnesen je radi formiranja nove gradevne Cestice oznacene kao k.c.
3580/3 k.o. Sesvete Novo, ukupne povrsine 35485 m2, u skladu s geodetskim elaboratom RN
29/2022 k.o. Sesvete Novo i pravomoé¢nom Gradevinskom dozvolom, broj: 118/2022,
KLASA: UP/I-361-03/21-001/1131, URBROIJ: 251-10-22-1/048-22-19 od 12. svibnja 2022.,
izradenom u skladu s Urbanistickim planom uredenja Gospodarska zona Sesvete — sjever
(Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 28/18 — prociéeni tekst), za izgradnju nove poslovne
gradevine — Trgovackog centra Sopnica, kao jedne cjeline koja se sastoji od ukupno 15
poslovnih prostora (14 poslovnih prostora trgovacke djelatnosti i 1 poslovnog prostora
ugostiteljske djelatnosti) koji se izvode do odredenog stupnja dovrienosti, ukupne gradevinske
bruto povrSine 10.631,88 m2, visine jedna nadzemna etaza (prizemlje) te izgradnja
nadstre$nice 1, tlocrtne povrSine 305,89 m2, visine jedna nadzemna ectaza (prizemlje) i
nadstre$nice 2, tlocrtne povrS§ine 1.305,02 m2, visine jedna nadzemna ctaZa (prizemlje), na
novoformiranoj gradevnoj €estici k.€. 3580/3 k.o. Sesvete Novo (nastala od dijelova k.€. 3573,
3574/1, 3574/2, 3578, 3576/1, 3576/2, 3577/1, 3578, 3579, 3580, 3581, 3582, 3583, 3584,
3585, 3586/1,3587/1,3613/1,3612,3592,3591/113001/7, sve k.o. Sesvete Novo), u Zagrebu,
razvrstanih u 2.b skupinu gradevina, u skladu s glavnim projektom ZOP 114-20 koji je ovjerio
glavni projektant Nikica Tabain, dipl. ing. arh., a koji je sastavni dio Gradevinske dozvole.

Prema Odluci o dono$enju Generalnog urbanistickog plana Sesveta (Sluzbeni glasnik
Grada Zagreba 22/15 — prociSéeni tekst), kartografskom prikazu: /. Koristenje i namjena
prostora predmetne Cestice nalaze se unutar povr§ine gospodarske namjene (G), dok se prema
kartografskom prikazu: 4. Uvjeti za koristenje, uredenje i zastitu prostora, 4.a Urbana pravila
nalazc unutar urbanog pravila Gospodarska zona Sesvete (3.1.), ¢lanak 65. Odluke.

Prema kartografskom prikazu: 4. Uvjeti za koristenje, uredenje i zastitu prostora, 4.c
Podrucja primjene planskih mjera zastite zemljiSte se nalazi na podrucju za koje propisana
obveza donoSenja urbanistiCkog plana uredenja te za koje je i donesena Odluka o donoSenju
Urbanistickog plana uredenja Gospodarska zona Scsvete — sjever (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba 6/05, 1/08 1 23/18). Predmetni zahvat se prema navedenoj Odluci, kartografskom
prikazu: /. Koristenje i namjena povriina nalazi unutar povrsina gospodarske namjene (G),
oznake zone G-38, omedenec ulicama: ,,Ulica 3%, ,,Ulica 6 1,,Ulica 24*.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Ivan Ceovié, dipl. ing. grad.,
izradio je Procjembeni claborat, broj: 143/2022 iz listopada 2022., prema kojem procijenjena



e

(rzigna vrijednost predmetnih 1700/1824 dijela k.¢. 3583/1 k.o. Sesvete Novo, povriine 1824
m2 i 848/2488 dijcla k.¢. 3587/1 k.o. Sesvete Novo, povriine 2488 m2, iznosi 274.445,08 cura
([()7,71 eur/m2), odnosno 2.070.000,00 kuna (fiksni tc€aj konverzije 7,53450 kn), a za kojn
elaborat je Procjenitcljsko povjerenstvo na 40. sjednici odrZanoj 17. studenog 2022. donijelo
sakljucak da je 1zraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina.

Kako je u prcthodnom dijelu teksta navedeno, na zahtjev ovog ureda za dodatnim
otitovanjem | obrazloZenjem izradcnoguprocjembcnog claborata, stalni sudski vje$tak za
graditeljstvo 1 procjenu nekretnina, Ivan Ceovig, dipl. ing. grad., izradio je novi Procjembeni
claborat, procjena vrijednosti nekretnine, broj: 007/2023 iz sije€nja 2023., prema kojem
procijenjena trzisna vrijednost predmetnih 1700/1824 dijela k.€. 3583/1 k.o. Sesvete Novo,
povrdine 1824 m2, odnosno novoformirane k.¢. 3583/1 k.o. Sesvete Novo, povrsine 1700 m2
i 848/2488 dijela k.¢. 3587/1 k.o. Sesvete Novo, povriine 2488 m2, odnosno novoformiranc
k.&. 3587/5 k.o. Sesvetc Novo, povr§ine 848 m2, iznosi 310.000,00 cura (120,44 eura/m2),
odnosno 2.335.695,00 kuna (fiksni te¢aj konverzije 7,53450), a za koji je Procjeniteljsko
povjerenstvo na 4. sjednici odrzanoj 2. veljace 2023. donijelo zaklju¢ak da je izraden u skladu
sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina.

2. Nekretnine sukladno zahtjevu za kupnju gradevinskog zemljista u vlasni§tvu Grada
Zagreba drustva SOPNICA GRABENIE d.o.o., Zagreb, U/lica grada Vukovara 271, 1 to:

- k.€. 3587/3, put, Hrvatica, povrSine 758 m2, upisana u z.k.ul. 1343 k.o. Sesvete Novo
kao Grad Zagreb — javno dobro u opcoj uporabi, za koju je, kao prethodno pravno pitanje prije
raspolaganja zemlji§tem, Gradska skupStina Grada Zagreba donijela Zakljucak o ukidanju
statusa javnog dobra u opéoj uporabi, KLASA: 024-01/22-03/305, URBROJ: 251-16-04-22-5
od 12. rujna 2022. (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 26/22), i

- k.¢. 3583/2, livada, Hrvatica, povrsine 460 m2, upisana u z.k.ul. 1054 k.o. Sesvete
Novo kao vlasni§tvo Grada Zagreba,

obje formirane prijavnim listom za katastar br. 1 geodetskog claborata RN 9/2022 k.o. Sesvete
Novo, radi formiranja nove gradevne Cestice oznacene kao k.€. 3590/1 k.o. Sesvete Novo,
povrS§ine 9833 m2, u skladu s geodetskim elaboratom RN 9/2022 k.o. Sesvete Novo i
pravomoénom Gradevinskom dozvolom, broj: 21/2022, KLASA: UP/I-361-03/21-001/881,
URBROJ: 251-10-22-1/029-22-36 od 19. sijecnja 2022., izradenom u skladu s Urbanistickim
planom uredenja Gospodarska zona Sesvete — sjever (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 28/18 —
proci§éeni tekst), za izgradnju gradevine trgovacko — poslovne namjene, izgradnju nadstre$nice
1 transformatorske stanice NTS 1283 TC Sopnica na novoformiranoj k.¢. 3590/1 k.o. Sesvete
Novo, sa SN kabelskim priklju¢kom preko novoformirane k.¢. 3590/1 k.o. Sesvete Novo, k.¢.
3589/1 k.o. Sesvete Novo 1 k.€. 3661/1 k.o. Sesvete Novo, u Sesvetama, Ulica 144. brigade
Hrvatske vojske bb, u skladu s glavnim projektom ZOP 117/20 koji je ovjerio glavni projektant
ovlasteni arhitekt Danijel GrbeSa, mag. ing. arh., a koji je sastavni dio Gradevinske dozvole.

Prema Odluci o donoSenju Generalnog urbanisti¢kog plana Sesveta (Sluzbeni glasnik
Grada Zagreba 22/15 — pro€iSéeni tekst), kartografskom prikazu: . KoriStenje i namjene
prostora predmetne Cestice nalaze se unutar povr§ine gospodarske namjene (G), dok sc prema
kartogralskom prikazu: 4. Uvjeli za koristenje, uredenje i zastitu prostora, 4.a Urbana pravila
nalaze unutar urbanog pravila Gospodarska zona Sesvete (3.1.), €lanak 65. Odluke. Prema
kartografskom prikazu: 4. Uvjeti za kori§tenje, uredenje i zastitw prostora, 4.c Podrudja
primjene planskili mjera zastite zemljiSte se nalazi na podrucju za koje propisana obveza
donosenja urbanistickog plana uredenja te za koje je i donesecna Odluka o doneSenju



o nlana uredenja Gospodarska zona Sesvcle - sjcver (Sluibcnj glasnik Grada
Urbanistickog l[/()"-? i 23/18). Predmetni zahvat se prema navedenoj Odluci, kartografskom
Za.grcbif ?/0[?;,,‘,‘\'%/;;1/9 i- namjena povr§ina nalazi unutar povrSina gospodarske namjene (G),
prikazu: /- ,4‘1‘ omedene ulicama: ,,Ulica 5. ,Ulica 6 i Ulica 144. brigade Hrvatske vojske,

) zone U
znake zone v : ‘
:'Jc na zapadu medom trgovackog centra _LIDL*,

Stalni sudski vjedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Ivan Ceovié, dipl. ing. grad.,
- cadio je Procjembeni elaborat, broj: 142/2022 iz listopada 2022.', prema kojem procijenjena
{riisna vrijednost predmetnih k.¢. 3587/3 k.o. Sesvete Novo, povrSine 758 m2 1k.€. 3583/2 k.o.
gesvete Novo, povrsine 460 m2, iznosi 988.000,00 kuna, odnosno 131.190,78 cura (fiksni te¢a;
1-<onvcmijc 7,53450), a za koji je Procjeniteljsko povjerenstvo na 40. sjednici odrzanoj 17.
smudenog 2022. donijelo zakljucak da je izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina.

Na zahtjev ovog ureda za dodatnim oc€itovanjem 1 obrazloZenjem izradenog
procjcmbenog elaborata, stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i1 procjenu nekrctnina, Ivan
Ceovié, dipl. ing. grad., izradio je novi Procjembeni elaborat, procjena vrijednosti nekretnine,
broj: 006/2023 iz sijeCnja 2023., prema kojem procijenjena trziSna vrijednost predmetnih k.¢.
3587/3 k.o. Sesvete Novo, povrsine 758 m2 i k.¢. 3583/2 k.o. Sesvete Novo, povr§inc 460 m2,
iznosi 147.000,00 eura (120,44 eura/m2), odnosno 1.107.571,50 kuna (fiksni teCaj konverzije
7,53450), a za koji je Procjeniteljsko povjerenstvo na 4. sjednici odrzanoj 2. veljace 2023.
donijelo zakljucak da je izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina.

3. Nekretnina sukladno zahtjevu za kupnju gradevinskog zemljiSta u vlasnistvu Grada
Zagreba druStva CROATIA ~ tehnicki pregledi d.o.o. iz Zagreba, Savska cesta 4, 1 to:

- k.€. 7241/33, dvoriste, povrSine 515 m2 upisana u z.k.ul. 1344 k.o. Sesvete Novo, za
koju je Zaklju¢kom Gradske skupStine Grada Zagreba o ukidanju statusa javnog dobra u op¢oj
uporabi, KLASA: 024-01/22-03/65, URBROJ: 251-16-03-22-6 od 25. 2. 2022. (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 8/22) ukinut status javnog dobra u op¢oj uporabi,

radi formiranja nove gradevinske Cestice oznacene kao k.¢. 7241/26 k.o. Sesvete Novo
povrSine 5143 m2, sukladno prijavnom listu br. 2 za katastar 1 zemljiSnu knjigu RN 175/2021
k.o. Sesvete, a sve u skladu s pravomo¢nom gradevinskom dozvolom, KLASA: UP/I-361-
03/21-01/255, URBROJ: 251-13-22-4/007-2021-18 od 26. 5. 2021. za izgradnju jednokatne
poslovne gradevine — stanice za tehnicki pregled vozila s tehnoloSkim 1 administrativnim
prostorom za pregled i osiguranje vozila u prizemlju te uredskim i pomoénim prostorima na
katu; GBP-a 1.171,47 m2, tlocrta razvijenog unutar dimenzija 38,39 m x 25,45 m, dvije
nadstreSnice za parkiraliSna mjesta, obje tlocrtnih dimenzijal5,40 m x 5,20 m 1 treéa
nadstre$nica za parkiraliSna mjesta, tlocrta razvijenog unutar dimenzija 13,25 m x 5,20 m te
dva totema — reklamna panoa, sve na novoformiranoj k.¢. 7241/26 k.o. Sesvete, u Sesvetama,
Ulica Ljudevita Posavskog 7, u skladu s glavnim projektom, zajednicke oznake CTP/SE-GL-
01 od studenog 2020. koji je ovjerio glavni projektant Zcljka Lovrié, dipl.ing.arh., broj
ovlaStenja A4617; tvrtka »Interkonzalting« d.o.o. iz Zagreba, Ulica grada Vukovara 43c, koji
je ovjeren kao sastavni dio gradevinske dozvole.

Prema Odluci o donoSenju Generalnog urbanistickog plana grada Zagreba (SluZbeni
glasnik Grada Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 9/16 1 12/16 — proc¢iSéeni tekst) 1 pripadajuéim
kartografskim prikazima, predmetni dio k.¢. 7241/1 k.o. Sesvete nalazi u zoni gospodarske
namjene — poslovne (K), izvan zone rezervacije proSirenja Ulice Ljudevita Posavskog, gdje se



prilﬂjcﬂjujc urhanq pravil(? (3.1.) Urbana prcobra_nzba, tc sc prema proc-.-durama urbano -
prostormog uredenja nalazi u obuhvatu UrbanistiCkog plana uredenja ..Gospodarska zona
Sesvete — sjever.

Sukladno UrbanistiCkom planu uredenja ,,Gospodarska zona Sesvete sjever” (Sluzbeni
glasnik (Grada Zagreba 6/05, 1/08, 23/18 i 28/18-izmjene 1 dopune), prema kartografskom
prikazu .,1. Kori$tenje i namjena prostora®, predmetna Cestica se nalazi u zoni gospodarske
pamjene — poslovne (planska oznaka K), unutar kazete oznake ,,K-9“, dok sc prema
rartografskom prikazu ,,Nacin i uvjeti gradnje® nalazi u zoni za koju je predvideno uklanjanje,
rckonstrukceija, zamjena i nova gradnja — promjena koriStenja radi poboljSanja funkcionalnosti
dijelova zonc. Clankom 15. navedene Odluke u zoni K-9 moze se rekonstruirati ili zamijeniti
postOjeéil benzinska postaja, te se uz nove i zamjenske gradevine, poslovne, uredske,
trgovacke, usluzne i komunalno — servisne namjene mogu graditi gradevine i u njima uredivati
prostori za sljedeée prate¢e namjene: istrazivacke centre i Skole vezane za gospodarske
djclatnosti, poduzetnicko — poslovne centre, specijalizirane prodavaonice, izlozbeno — prodajne
galone 1 sli€no, ugostiteljske gradevine i gradevine za zabavu, te javne garaze.

Sukladno procjembenom claboratu izradenom po stalnom sudskom vjeStaku za
graditeljstvo i procjenu nekretnina lvne gradevina d.o.o. pod brojem: 01/Z/2022 od 30. 11.
2022. procijenjena trziSna vrijednost k.¢. 7241/33 k.o. Sesvete Novo povrSine 515 m2 iznosi
136.541,95 eura, odnosno 1.030,000,00 kuna prema konverzijskom te€aju 1 EUR=7,53450 kn,
§to 1znosi 265,13 eura/m2, te je Procjeniteljsko povjerenstvo na 44. sjednici odrzanoj 22. 12.
2022. donijelo zakljucak da je elaborat izraden u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na 3. sjednici odrzanoj 26. 1. 2023. ponovno razmatralo
navedeni procjembeni elaborat te je potvrdilo da smatra da je navedeni elaborat s obzirom na
namjenu prema UPU Gospodarska zona Sesvete-sjever (K) te svim ostalim okolnostima,
ukljuujuéi 1 usporedne trziSne vrijednosti, izraden sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i1 procjenu nekretnina lvne gradevina d.o.o.
zastupano po ovlastenoj sudskoj vjestakinji Nedjeljki Cengiji, dostavilo je svoje ogitovanjc 26.
1.2023. tc se ocitovalo na nacin da je procjembeni elaborat za k.€. 7241/33 k.o. Sesvete Novo
izraden sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i vazeéem Pravilniku te sukladno
vjestinama procjenitelja, te ostaje pri izradenoj procjeni i misljenja je da ista odrazava stvarno
stanje cijena zemljita na promatranoj lokaciji.

4. Nekretnina sukladno zahtjevu za kupnju gradevinskog zemljista u vlasni§tvu Grada
Zagreba drustva MARKO-USLUGE NEKRETNINE d.o.o. iz Sesveta, Resnicka ulica 12, 1 to:

- k.€. 3080/1 k.o. Sesvete Novo, livada, povrSine 1244 m2 m2,

radi formiranja nove gradevinske €estice oznacenc kao k.¢. 3081/1 k.o. Sesvete Novo
ukupne povrsine 3246 m2, sukladno prijavnom listu za katastar RN-23/2022 k.o. Sesvete Novo
u skladu s pravomoc¢nom lokacijskom dozvolom, KLASA: UP/I-350-05/21-01/65, URBROJ:
251-13-21-1/024-21-6 od 4. 5. 2021. i pravomo¢nim rjeSenjem o ispravku pogreske, KLASA:
UP/1-350-05/21-01/65, URBROJ: 251-13-21-1/024-21-7 od 26. 5. 2021., za rekonstrukciju
postojeée poslovne zgrade na k.¢. 3081/1 1 3081/4, obje k.o. Sesvete i na dijelu k.€. 3080 k.o.
Sesvete, Sesvete, Resnicka ulica 12 (novoformirana k.€. 3081/1 k.o. Sesvete) u skladu s idejnim
arhitektonskom projektom oznake 58-19, srpanj 2020. —rev. 3. 2021, koji je ovjerio projektant
ovlasteni arhitekt Marko Vuger (broj ovlastenja: A 4273), projektni ured Zemljana grupa d.o.o.
za projektiranje i nadzor gradenja, Sesvete, Bjelovarska 3, koji je sastavni dio lokacijske
dozvole.




Prema Qdluci o donoSenju Generalnog urbanistickog plana Sesveta (Sluzbem glasnik
Grada Zagreba 22/15 - prociséeni tekst), kartogralskom prikazu: 1. Kori$tenje i namjena
prostora predmetne €estice od kojih se formira nova €estica 3081/1 k.o. Sesvete nalazi unutar
zon, gospodarske namjence (G), dok se prema kartografskom prikazu: 4. Uvjeti za koriStenje,
urcdenje 1 zaStitu prostora, 4.a Urbana pravila 4. nalaze unutar urbanog pravila Gospodarska
zona Scsvete (3.1.). Prema kartografskom prikazu: Uvjetr za koriStenje, uredenje i zadtitu
prostora, 4.c Podru¢ja primjene planskih mjera zastite zemljiste se nalazi na podrucju za koje
je propisana obveza donoSenja Urbanistickog plana uredenja, te za koje je 1 donesena Odluka
o donoSenju Urbanistickog plana urcdenja ,,Gospodarska zona Sesvete — sjever™ (Sluzheni
glasnik Grada Zagreba 6/05, 1/08, 23/18 i 28/18-izmjene i dopunc).

Predmetni zahvat se prema navedenoj Odluci, kartografskom prikazu: 1. Kori§tenje i
namjena prostora®, nalazi unutar povr$ina gospodarske namjcne (G), oznake zone G-29, na
raskrizju Ulica | i Ulica 6.

Sukladno procjembenom claboratu izradenom po stalnom sudskom vjeStaku za
graditeljstvo i procjenu nekretnina lvne gradevina d.o.o. pod brojem: 02/2/2022 od 5. 12.2022.
procijenjena trziSna vrijednost k.C. 3080/1 k.o. Sesvete Novo povrSine 1244 m2 iznosi
134.053,44 cura, odnosno 1.010,000,00 kuna prema konverzijskom tecaju 1 EUR=7,53450 kn,
odnosno 107,71 cura/m?, te je Procjenitcljsko povjerenstvo na 44. sjednici odrzanoj 22. 12.
2022. donijelo zakljucak da jc claborat izraden u skladp sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na 3. sjednici odrzanoj 26. 1. 2023. ponovno razmatralo
navedeni procjembeni elaborat te je potvrdilo da smatra da je navedeni claborat s obzirom na
namjcnu prema UPU Gospodarska zona Sesvete-sjever (G) te svim ostalim okolnostima,
ukljucujuéi i usporedne trzi$ne vrijednosti, izraden sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nckretnina Ivne gradevina d.o.o.
zastupano po ovlastenoj sudskoj vjestakinji Nedjeljki Cengiji, dostavilo je svoje oitovanjc 26.
1. 2023. te sc ocitovalo na nacin da jec procjembeni claborat za k.¢. 3080/1 k.o. Sesvete Novo
izraden sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nckretnina i vaze¢em Pravilniku te sukladno
vjeStinama procjenitelja, te ostaje pri izradenoj procjeni i misljenja jc da ista odrazava stvarno
stanje cijena zemljiSta na promatranoj lokaciji.

TraZene druge procjenc gore navedenih nekretnina molimo dostaviti pozivom na gornju
Klasu.

Molimo Zurnost u postupanju!

S postovanjem,
PROCELNICA

Zorica Zulié, dipll. iur.

Prilozi: kao u tekstu
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MINISTARSTVO PROSTORNOG UREDENIJA,
GRADITELISTVA I DRZAVNE IMOVINE
Visoko procjeniteljsko povjerenstvo
Zagreb, Ulica Republike Austrije 20

/

VEZA KLASA: 364-04/23-03/1

PREDMET: - prodaja nekretnina na podru¢ju UPU Gospodarska zona Sesvete-sjever
— dopuna zahtjeva za izradu druge procjene vrijednosti nekretnina, dostavlja se

Postovani,

Dopisom od 23. veljace 2023. zatraZzena je od Visokog procjeniteljskog povjerenstva,
kao nadleZnog tijela, izrada druge procjene vrijednosti nekretnina sukladno ¢lanku 19. stavak
4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/15), u predmetima prodaje
gradevinskog zemlji§ta u vlasniStvu Grada Zagreba koja se nalaze na podrucju Urbanistickog
plana uredenja Gospodarska zona Sesvete-sjever, sukladno ¢lanku 176., tocka 1. Zakona o
prostornom uredenju (Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 1 98/19) kojim je uredeno
da su jedinice lokalne 1 podruéne (regionalne) samouprave duzne na zahtjev vlasnika zemljista,
odnosno gradevine, odnosno investitora, po trziSnoj cijeni prodati bez provedbe javnog
natjecaja dio neizgradenog zemljista potrebnog za formiranje neizgradene gradevne Cestice u
skladu s urbanistickim planom uredenja ili detaljnim planom uredenja ako taj dio ne prelazi
50% povrsine planirane gradevne Cestice.

Dopisom od 02. ozujka 2023. zatrazili ste proSirenje zahtjeva za izradu druge procjene
za Cetiri (4) nekretnine, u smislu odredbi ¢lanka 3. stavka 2. Zakona, odnosno odredbi ¢lanka
67. stavak 2.1 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, odnosno dostavu
podataka o zadatku i svrsi, prostormoj identifikaciji, opisu vrste pravnog posla zbog kojeg se
druga procjena izraduje, te danu kakvoce 1 danu vrednovanja. Takoder se trazi uplata naknade
tro§kova i nagrada Visokom procjeniteljskom povjerenstvu u ukupnom iznosu od 5.460,88 eura
odnosno 41.145,00 kuna s PDV-om prema Poslovniku o radu Visokog procjeniteljskog
povjerenstva.



Nastavno na vase traZenje, ocitujemo se kako slijedi:

Zadatak 1 svrha, te opis pravnog posla zbog kojeg se izraduje druga procjena navedeni su
u osnovnom zahtjevu od 23. veljace 2023., no ponovno istiCemo kako se za svaku od &etiri (4)
procjene radi 0 izradi druge procjene trziSne vrijednosti u svrhu sklapanja ugovora o
kupoprodaji gradevinskog zemljista u vlasniStvu Grada Zagreba, koja se nalaze na podruéju
Urbanistickog plana uredenja Gospodarska zona Sesvete-sjever, sukladno ¢lanku 176., tocka
1. Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine 153/13, 65/17, 114/i8,39/19 1 98/19) kojim
jeuredeno da su jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave duzne na zahtjev vlasnika
zemljiSta, odnosno gradevine, odnosno investitora, po trzi$noj cijeni prodati bez provedbe
javnog natjc€aja dio neizgradenog zemljiSta potrebnog za formiranje neizgradene gradevne
Cestice u skladu s urbanistickim planom uredenja ili detaljnim planom uredenja ako taj dio ne
prelazi 50% povrsine planirane gradevne Cestice.

Prostorna identifikacija nekretnina je detaljno navedena u osnovnom zahtjevu od 23.
veljace 2023., te je potkrijepljena dostavljenom dokumentacijom za nekretnine za sve Cetiri (4)
trazene procjene vrijednosti.

Dan vrednovanja i dan kakvode su jednaki, a radi se o danu izrade druge procjene trzi$ne
vrijednosti od strane Visokog procjeniteljskog povjerenstva.

Takoder dostavljamo potvrdu Zagrebacke banke d.d. o uplati naknade troskova i nagrada
Visokom procjeniteljskom povjerenstvu u ukupnom iznosu od 5.460,88 eura odnosno
41.145,00 kuna s PDV-om.

Trazene druge procjene navedenih nekretnina molimo dostaviti pozivom na gornju
Klasu.

Molimo Zurnost u postupanju!

S postovanjem,
PROCELNICA

Zorica Zulig¢, dipl. iur.

+
i

/ v
Prilozi: kao u tekstu

Dostaviti na spis:

-KLASA: 944-01/21-01/1006
-KLASA: 944-01/21-01/1007
-KLASA: 944-05/21-01/233
-KLASA: 944-05/19-01/62
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Zagreb, 26. sijeénja 2023.

ZAPISNIK

3. sjednice Procjeniteljskog povjerenstva sastavljen 26. sijeénja 2023. god. u sobi 108, Gradskoy
urcda za upravljanjc imovinom i stanovanjc, Vodnikova 14,

Zapoceto u 13:30 sati,
Nazocni:

Za povjerenstvo:

Nikica Milas, predsjednik Povjerenstva

Nikola Ani¢, zamjenik predsjednika Povjercnstva
Dubravko Ranilovi¢, ¢lan Povjerenstva
Dubravka Petra Lubin, ¢lanica Povjerenstva
Tomislav BeSirevic, ¢lan Povjercnstva

GG SIS

Zapisni¢arka: Morena lar
ELABORATI:

I.1.- 1.4. GOSPODARSKA ZONA SUESVETE SJEVIER

I.1.CROATIA TEHNICK! PREGLEDI d.o.o. (Klasa predmeta: 940-01/22-019/115)
Procjembeni claborat br. 01/2/2022 izraden u studenom 2022. od tvrtke Ivnc gradevina
d.o.o.,
Scesvete. (pozitivno misljenje na 44./2022 sjednici, 7. tocka)

Mhdimw U\@\m\w fo g %owp oot/ 1%
€. .22
%\,S@c

za zemljiste oznake z.k.¢. 7241/33 k.o. Scsvete novo, Ulica Ljudevita Posavskog,




1.2ZMARKO USLUGI: NEKRETNINE d.o.o. (Klasa predmeta: 940-01/22-019/117)
Procjembeni claborat br. 02/Z/2022 izraden u prosincu 2022. od tvrtke lvne gradevina
d.o.0., za zemljiste oznake z.k.¢. 3080/1 k.o. Sesvete novo, Resnicka ulica, Scsvete. (
pozitivno misljenje na 44./2022 sjednici, 8. tocka)

1.3.SOPNICA GRADENJLE d.o.o. (Klasa predmeta: 940-01/22-019/90) — Procjembeni claborat
br. 142/2022 izraden u listopadu 2022. od stalnog sudskog vijcitaka Ivana Ceoviéa, d.i.g., za
zemlji§te oznake z.k.¢. 3583/2 1 3587/3 objc k.o. Scsvete novo. ( pazitivho misljenje na
40./2022 sjednici, 5 1. tocka)

1.4.SOPNICA GRADIENIIE d.o.o. (Klasa predmcta: 940-01/22-019/91) — Procjembeni claborata
br. 143/2022 izraden u listopadu 2022. od stalnog sudskog vjcstaka Ivana Ceoviéa, d.i.g., za
zemljiSte oznake z.k.¢. 3583/1 1 3587/1 objc k.o. Scsvete novo. ( pozitivno misljenje na

40./2022 sjecinici, 5.2. tocka)

2. ULICA JANKOMIR - (Klasa predmeta: 940-01/22-022/149) - Procjembeni claborat izraden u
svibnju 2022. od stalnog sudskog vjcStaka Dragutina Gergelya, ing.arh., za dio zcmlji§ta oznake
z.k.€. 13/3 k.o. Jankomir, nf. z.k.€. 13/5 i 13/8 objc k.d. Jankomir u postupku osiguranja dokaza;

¢ Osnovni claborat - (negativno misljenje na 22./2022 sjednici, 2. 1. tocka)
e Dopuna claborata - ( pozitivno mi§ljenje na 34./2022 sjednici, 1.]. locka dopune)

ELABORATI: 6 kom.

Misljenje Povjerenstva je slijedece:

NOVI ELABORATI:

Tocka 1.1.-1.4,

Temeljem zahtjeva za ogitovanje, Povjerenstvo je naknadno analiziralo predmetne claborate tc je
sljedeceg misljenja;

Povjerenstvo smatra da su navedeni claborati s obzirom na njihovu namjenu prema UPU
Gospodarska zona Scsvete sjever (K i G), te svim ostalim drugim okolnostima ukljucujuci i
usporedne trzisnc vrijednosti izradeni sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nckretnina.

Ukoliko su sc u meduvremenu pojavile ncke &injenice ili nastale ncke druge okolnosti o kojima
Povjerenstvo nije imalo saznanja, a mogle bi utjecati na konaénu trzidnu vrijednost procjenjivanih
nekretnina, spremni smo ponovno razmotriti novoizradene procjembenc claborate za predmetne
nckretnine.

Migljenje je doneseno jednoglasno.




Tocka 2.

Temeljem zahtjeva za ogitovanje, Povjerenstvo je naknadno analiziralo predmetni claborat te jc
sljedeéeg misljenja; ‘
S obzirom da jc vjcStak utvrdio vrijednost gradevine samo u vrijednosti vodnog i komunalnog
doprinosa, miSljenja smo da je potrecbno provjeriti vrijednost gradevinc primjenom nadela
prethodnog uéinka, tc utvrditi ako jc moguée vrijeme kada je predmetna nekreinina izgradcena.
Misljenje je donescno jednoglasno.

DovrScno u 15:10 sati.

Za Procjeniteljsko povjerenstvo: // /,24 ,/”'////2 v
1. Nikica Milas, dipl. ing arh., prcdsjednik Povjcrenstva ; adN -//\‘
2. mr. occ. Nikola Anié, ing. grad., zamjenik predsjednika I’nv}{rcnstva ’ / P
3. Dubravko Ranilovi¢, dipl. iur., &lan Povjerenstva__ /: N %

2, W,'\
4. Dubravka-Petra Lubin, dipl. ing. arh., &lanica Povjcrenstva _ AN
‘\( i /b /N/\

\

5. Tomislav BeSirevié, dipl.occ., ¢lan Povjerenstva
P

ﬁﬂ_.__._ —= — i



REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

IMOVINOM I STANOVANIJE
Vodnikova 14

KLASA: 940-01/22-018/40
URBROJ: 251-11-01/023-22-2
Zagreb, 17. studenog 2022.

ZAPISNIK

40. sjednice Procjeniteljskog povjerenstva sastavljen 17. studenog 2022.god. u sobi 108, Gradskog
ureda za upravljanje imovinom i stanovanje, Vodnikova 14.
Zapoccto u 12:00 sati.
Nazo¢ni:
Za povjerenstvo:
1. Nikica Milas, predsjednik Povjerenstva

Nikola Ani¢, zamjenik predsjednika Povjcrenstva

2.
3. Dubravko Ranilovié, ¢lan Povjerenstva
4. Dubravka Petra Lubin, ¢lanica Povjerenstva

Zapisnicarka: Morena Far

NOVI ELLABORATI:

1. BIBINJSKA ULICA - davanjc mi§ljenja o uskladenosti procjembenih claborata izradenih u
kolovozu 2022. od stalnog sudskog vjcitaka Ivana Ceovica, d.i.g., za zemlji§ta u postupku
osiguranja dokaza;

1.1. Klasa predmeta: 940-01/22-022/247 — Elaborat br. 373/2021 za zemljiste oznake z.k.¢. 62/1
k.o. Hra$cCe, nf. z.k.€. 62/7 k.o. Hra§ce.




1.2. Klasa predmeta: 940-01/22-022/240 - [:laborat br. 374/2021 za zemlji§te aznake Zkél |
k.o. Hragée, nf. z.k.¢. 68/6 k.o. Hradce i une: SAl

1.3. Klasa predmeta: 940-01/22-022/239 — )ilaborat br. 375/2021 za zcmljiste oznake 2k ot\i"?’l Lot dopr
1 72/6 obje k.o. Hrasée, nl. z.k.¢. 72/8 1 72/9 objc k.o. Hragéc. ;~\4\ ik “\;o\d Ba\

1.4. Klasa predmeta: 940-01/22-022/238 ~ lilaborat br. 376/2021 za zemljiSte oznake 7 ke g AK8 (neg
k.o. Hrasce, nf. z.k.¢. 81/3 k.o. Hra§éc. e

9—4

fica dopune:

“cqy _ davar

2. BIBINJSKA ULICA ( Klasa predmecta: 940-01/22-022/259) - davanje mi$ljenja o uskladen, 158)

procjembenog elaborata izradenog u lipanj 2022. od stalnog sudskog vjcStaka Hrvoja Baljj done U \istop
dipliing., za zemljidte oznake z.k.€. 60/1 k.o. Hrasc¢e, nf. z.k.€. 60/4 k.o. Hras¢e u postup| Lu)au na ady
izvlastenja. 1022. \,Ldn
3. CIGLARSKI PUT - davanjc misljenja o uskladenosti procjembenih elaborata izradenil
ozujku 2022. od tvrtke Ing ckspert d.o.o., za zemlji§ta u svrhu darovanja, oVl ELM_S(
ID()\’UNL \L\
3.1. Klasa predmeta: 940-01/22-019/60 — Llaborat br. 66/1262/2021 za zemljiSte oznake zk ¢
756/35, 756/36 obje k.o. Demerje.
3.2. Klasa predmeta: 940-01/22-019/61 — Elaborat br. 67/1263/2021 za zcmljiSte oznake z.k.¢. M-‘g\')cn')ef
756/2 k.o. Demerje.
3.3. Klasa predmeta: 940-01/22-019/62 — Elaborat br. 68/1264/2021 za zemljiSte oznake z.k.¢.
756/37 k.o. Demerje. | NOVLE
4. BAZEN DUBRAVA ( Klasa predmeta: 940-01/22-022/271) - davanje miSljenja o uskladenosti i
procjecmbenog claborata br. V-47-2022 izradcnog u listopadu 2022. od stalnog sudskog vjeStaka \0}
Gorana Rumenoviéa, mag.int.aedif., za zemlji§te oznakc z.k.C. 2986/1452 k.o. Grane$ina u Povic
postupku osiguranja dokaza. Mish
5. SOPNICA GRADENIE d.o.o. — davanje mi$ljenja o uskladenosti procjembenih claborata
izradenih u listopadu 2022. od stalnog sudskog vjcitaka Ivana Ccoviéa, d.i.g., za zemljista u Tof
svrhu prodaje zemljista; Pe
5.1. Klasa predmeta: 940-01/22-019/90 — LElaborat br. 142/2022 za zemljiStc oznake z.k.C.
3583/2 1 3587/3 obje k.o. Sesvete novo.
5.2. Klasa predmceta: 940-01/22-019/91 - Elaborat br. 143/2022 za zemljiSte oznake z.k.C.
3583/1 i 3587/1 obje k.o. Sesvcte novo. {

6. ALLEGHENY FINANCIAL d.o.o. c/a GRAD ZAGREB ( Klasa predmeta: 940-01/22-022/275) ‘
- davanje misljenja o uskladenosti procjembenog claborata izradenog u rujnu 2022. od stalne l
sudske vjesStakinje Maje Petrovié, d.i.g., za zemljiSta oznake z.k.C. 2116/1, 2116/6, 2116/8, |
2116/10,2116/11 1 2116/13 sve k.o. Grad Zagreb u naravi zemljiSte ispod 200 parkirnih mjesta ’
u cijelosti te ispod dijelova 25 parkirnih mjesta (Ulica Germana Buzana). .,

DOPUNE ELABORATA:




C2k | Tocku dupune: SABUNICKA ULICA ( Klasa predmeta: 940-01/21-021/508) - davanje misljenja

. /l;h5k13d011osti dopunc procjembenog claborata izradenc u svibnju 2022, od stalnog sudskog
7k 81, i;}gﬁldka Ilrvoja Balije, d.i.g. za dio zemlji§ta oznake z.k.¢. 83/2 k.o. Hra§¢e u postupku osiguranja
! ,},kaza. ( negativno mislienfe na 51.72021. sjednici)

kladenos,,- j';Toéka dopune: RBA d.o.o.' c/a DAVOR STRKALJ, OVR-1732/21 ( Klasa predmeta: 940-01/22-
fa Ba“jc 9}]9/58) — davanjec mi$ljenja o uskladcnosti d.opunc proc‘icmbcngg claborflta br. '\{-113-2022
nogmpku’ _{izrudcnc u listopadu 2022. od stalnog sudskog vjc§taka Gorana Korice, mag. ing. acdif., za stan u
‘ Zagrebu na adresi Kolarova ulica 8 na 4. katu, povi§ine 24,27 m2. ( negativao misljenje na
§23./2022. sjednici).
Tenih | @
' NOVI ELABORATT: 12 kom.

2k DOPUNE LELABORATA: 2 kom

z.k.g,
Misljenje Povjerenstva je slijedede:

. NOVI ELABORATI:

Tocka 1.1.
Povjerenstvo prihvaca claborat.
Misljenje je donescno jednoglasno.

Tocka [.2.
Povjerenstvo prihvaca claborat.
MiSljenje je doneseno jednoglasno.

4 Totka 1.3.

Povjerenstvo nc prihvaca claborat.

Nije jasno, za§to procjenitel] nckretninu oznake k.¢. 1570/5 k.o. Odra smatra zemlji§tem L.
kategorije, a nckretninu oznake k.¢. 1570/4 k.o. Odra smatra zemljiStem 2. katcgorije.

Nekretnina oznake k.. 1570/5 k.o. Odra svojim oblikom nikako ne mozc biti zemljifte 1.
kategorije. Takoder, u claboratu nije navedeno kada je predmetna parcela formirana niti je navedena
osnovna parcela od koje su nastale k.¢. 1570/5 1 1570/4 k.o. Odra .

Ukoliko je osnovna parccla bila oznake k.C. 1570/1 k.o. Odra procjenitelj je trcbao postupiti
sukladno ¢lanku 53. ZPVN-a.

+

e



Napomcna:

Na prvoj stranici procjcmbenog claborata ispravan jc broj claborata na ostalim stranicama

zaglavlju claborata prikazan jc krivi broj claborata.

Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 1.4.
Povjerenstvo prilivaca claborat.
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 2.
Povjerenstvo ne prilivaca claborat.

Procjenitelj je izraun proveo na osnovu transakcija iz razli¢itih cjenovnih blokova (@dra i Veliko
Polje), te zbog navedenog dobio nizu cijenu u odnosu na druge procjenc s istog podrudja.
Povjerenstvo je mi§ljenja da bi procjenitelj trebao zatraziti novi izvadak koji ¢c sadrzavati

iskljucivo transakcije iz cjenovnog bloka Veliko Polje.

Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 3.1.
Povjerenstvo prihvacda claborat.
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 3.2.
Povjerenstvo prihvaca claborat.
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 3.3.
Povjerenstvo prihvaca claborat.
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 4.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.

Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka S.1.
Povjerenstvo prihvaca claborat.
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tolka 5.2.
Povjerenstvo prihvaca elaborat.

Misljenje je doneseno jednoglasno.
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Tolka 6.

Povjerenstvo ne prihvaca claborat.

Primjenom nacela prethodnog u€inka nepravilno je utvrdena kategorija zemljista kao prva umjesto
kao druga odnosno nepravilno je utvrdena naknada za gubitak prava. Naime, iz prilozenc lokacijske
dozvole razvidno je da sc straznje zemljiste, a koje gotovo u potpunosti ¢ini znatan dio predmetnog
obuhvata nckadasnje k.¢. 1978/1 i 1978/5 k.o. Pedcenica, nije bio pogodan za gradnju bez
prethodnog ishodenja dozvola za internu pristupnu prometnicu i parkirali§ta. Nepravilno je utvrdena
mjera gradevinskog koriStenja primjenom naccla prethodnog ucinka buduéi je izracunata
interpolacijom nespojivih mjera gradevinskog koridtenja odnosno izra¢unatog kis-a u visini od 0,76
na str. 13. procjembenog claborata. Posljedicnih gubitaka nema, a nepravilno su utvrdeni
posljedi¢ni gubitci bududi su na str. 25. kori§tene prilagodbe koje premasuju dopusteni iznos od 40
% vrijednosti 1z odredbe ¢l. 19 PMPVN-a. Iznos naknade za izvladtene nckretnine nepraviino je
utvrden jer su posljediéni gubitci rasporedeni samo na zemljiSte ispod parkirali§nih mjesta u
povr§ini od 2.431,80 m2 uimnjesto na cjclokupnu plo§tinu javnc namjene od 7.861 m2 s kojom ¢ine
jedinstvenu cjclinu. Slijedom toga iznos naknade za izvla§tenc nckretnine utvrden je u visini
naknade trzidnc vrijednosti pogodnog poljoprivrednog zemljista.

Misljenje je doneseno jednoglasno.

DOPUNE ELLABORATA:

| Tocka dopune:
Povjerenstvo prihvaca dopunu claborata.
Misljenje je doncseno jednoglasno.

2. Tocka dopunc:

Povjcrenstvo ne prihvaca dopunu elaborata.

Osim meduvremenskog, provedeno jc 1 interkvalitativno izjednacenje temeljem Priloga 3.
Pravilnika o MPVN u kojem je za stanove s identi¢nim obiljezjima koristio kocficijent katnosti od
1.08, koeficijent orijentacijc od (.92 tc kocficijent povoljnosti od 0.98 ¢ime je meduvremenski
izjednacena vrijednost stana ncutemeljeno umanjena za 38,85 €/m2 odnosno vrijednost cijeloga
stana jc ukupno umanjcna za 942,98 €. Naimc, sukladno odredbi €l. 4. st. 1. podst. 9. Zakona
interkvalitativno izjednaCenjc je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti do kojih dolazi zbog
razlika u kvalitativnim obiljcZjuma izmedu poredbenih cijena i nekretnine koja je predmet procienc
vrijednosti. U predmetnom procjembenom claboratu nckretnina (stan) koja je predmet procjenc ima
identi¢na obiljeZja kakvoée kao usporedive nckretnine iz izvatka — dakle, razlike u kvalitativnim
obiljezjima tj. obiljeZjima kakvoée nc postoje pa jc provedeno meduvremensko izjednacenje
temeljem Priloga S. Pravilnika o MPVN-a u suprotnosti s odredbom ¢l. 4. st. 1. podst. 9. Zakona.
Misljenje je doneseno jednoglasno.




DovrSeno u 12:50 sati.

Za Procjeniteljsko povjerenstvo: 7 Q{
1. Nikica Milas, dipl. ing arh.,‘predsjednik Povjerenstva 7/1’ %
2. mr. oec. Nikola Ani¢, ing. grad., zamjenik predsjednika I’ vjerenstva %/‘\
3. Dubravko Ranilovié, dipl. iur., ¢lan l’uvjcrcnslva_//_/_’.>= _S————
4. Dubravka-Pctra Lubin, dipl. ing. arh., &lanica f’ovicrcnstva ’ %@&/\
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Odbor za prostorno uredenje N9Ze7VPjslenZy6WANGL OO

KLASA: 024-01/23-005/26
URBROIJ: 251-16-04/004-23-11
Zagreb, 16. veljace 2023.

Odboru za financije

Odbor za prostorno uredenje na 19. sjednici, 16. veljaée 2023., razmotrio je Prijedlog
zakljucka o prodaji gradevinskog zemljiSta (oznacenog kao k.¢. 3583/2, livada, Hrvatica,
upisana u z.k.ul. 1054 k.o. Sesvete novo kao vlasniStvo Grada Zagreba i k.¢. 3587/3, put,
Hrvatica, upisana u z.k.ul. 1343 k.o. Sesvete novo kao Grad Zagreb - javno dobro u
op¢oj uporabi), §to ga je podnio gradonacelnik Grada Zagreba.

Nakon rasprave Odbor ve¢inom glasova ( 1 glasa "za" i 3 "suzdrZana") nije podrzao
razmatranje Prijedloga 1 donoSenje Zakljufka o prodaji gradevinskog zemljiSta
(oznacdenog kao k.¢. 3583/2, livada, Hrvatica, upisana u z.k.ul. 1054 k.o. Sesvete novo kao
vlasnistvo Grada Zagreba i k.¢. 3587/3, put, Hrvatica, upisana u z.k.ul. 1343 k.o. Sesvete
novo kao Grad Zagreb - javno dobro u opcéoj uporabi), u predloZzenom tekstu.

Nakon rasprave Odbor je jednoglasno (4 glasa "za") donio Zakljucak kojim predlaze
predmet proslijediti visokom procjeniteljskom povjerenstvu na drugu procjenu.

Odbor svoje izvjes¢e upucuje Odboru za financije, maticnom radnom tijelu za ovu
toc¢ku dnevnog reda.

Izvjestitelj na sjednici Gradske skupStine Grada Zagreba bit ¢e gospodin Mauro
Sirotnjak, mag. ing. arch., predsjednik Odbora.
PREDSJEDNIK ODBORA
Mauro Sirotnjak, mag. ing. arch., v.r.
O tome obavijest:

- Stru€na sluzba Gradske uprave
= Gradski ured za upravljanje imovinom 1 stanovanje
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PREDMET: UPU Gospodarska zona Sesvete-Sjever, procjembeni elaborati za prodaju nckretnina

Veza: Klasa: 944-01/23-001/101
Urbroj: 251-11-11/001-23-2

Postovani,

Predmetne procjene za k.¢.br. 7241/33 k.o. Sesvete novo i k.¢.br. 3080/1 k.o. Sesvete novo izradene su
prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i vazecem Pravilniku, odnosno vjestinama koje

procjenitelj ima kod is¢itavanja GUP-a i UPU-a.

K.&.br. 7241/3 k.o. Sesvete novo nalazi se u zoni poslovne namjene K i u neposrednoj blizini

il izgradeno je vi$e gospodarskih gradevina, nadalje predmetna ‘kazeta’ K namjene nalazi se neposredno
g uz glavnu prometnicu u Sesvetama, uz ulicu Ljudevita Posavskog. U predmetnom bloku u
neposrednoj blizini izvrieno je vie transakcija kupoprodaje zemljista &to je dostavijeni lzvadak iz

zbirke kupoprodajnih cijena i pokazao.

Slijedom navedenog misljenja sam da je iskazana jedini¢na cijena zemljiSta koje je spremno za
gradenje i u &ijoj se neposrednoj okolini nalaze gradevine koje su u upotrebi za buduéu gradevinu bilo
koje namjene, ima potencijal za povrat ulozenog (isto se moze is¢itati iz UPU Gospodarska zona

Sesvete — Sjever. 2.2.1. Zona K-2, K-4, K-9, K-10 i K-12).

K.¢.br. 3080/1 k.o. Sesvete novo nalazi se u gospodarskoj zoni G namjene. PoloZajno je smjestena u
unutragnjosti od glavne prometnice. U neposrednoj blizini nema izgradenih gospodarskih gradevina,

pa je gradevina koja je ‘izolirana’ od glavne prometnice i izgradena gradevina trebala bi biti
Ml v deh a0 s Ay-on)24-aonfiene
24. 1.3
A S



‘specifitne namjene’ kako bi se uloZena sredstva mogla povratiti (isto s¢ moZc is€itati iz UPU

Gospodarska zona Sesvete — Sjever, 2.1.2. Zona G-21 i G-29).

Dostavljeni lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena po mom misljenju odrazava cijene za predmetno

zemljiste.

Slijedom navedenog ostajem kod procjene za predmetnc Cestice i misljenja sam da odrazavaju stvamo

stanje cijena zemljista na predmetnim mikrolokacijama.

S postovanjem.

U Zagrebu, 26.01.2023. Nedjeljka Cengija. stalni sudski vjcsiak
v et Lt

IvNe gradevina d.o.o. |

B



Naruciteli:  SOPNICA GRADENJE D.O.O.

Ulica grada Vukovara 271, 10000 Zagreb, Hrvatska
OIB: 69992334729

PROCJEMBENI ELABORAT

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
142/2022

um (LTI TN [T U

Nekretnina: 1. z.k.¢.br. 3583/2, ukupne povrsine 460 mz2,

upisana u z.k.ul.br. 1054 k.o. Sesvete novo

2. z.k.c.br. 3587/3, ukupne povrSine 758 mz2,

upisana u z.k.ul.br. 1343 k.o. Sesvete novo

Svrha izrade Utvrdivanje trziSne cijene dijela zemljista koji ulazi u parcelu
Procjembenog

elaborata: buducéeg trgovackog centara

[ZRADIO: Stalni sudski vjestak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Ivan Ceovié d.i.g.

Sesvete, listopad 2022,



Procjena vrijednosti nekretnine 142/2022
PREDMET:; PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
NEKRETNINA : 1. z.k.é.br. 3583/2, ukupne povrsine 460 m2,
upisana u z.k.ul.br. 1054 k.o. Sesvete novo
2. z.k.¢.br. 3587/3, ukupne povrsine 758 m2,
upisana u z.k.ul.br. 1343 k.o. Sesvete novo
VLASNIK: 1. Vlasni¢ki dio: 1/1
GRAD ZAGREB, ZAGREB, TRG STJEPANA RADICA 1
NARUCITEL SOPNICA GRADENIE D.O.O.
Ulica grada Vukovara 271, 10000 Zagreb, Hrvatska
OIB: 69992334729
PROCJENITELJ:  Ivan Ceovié dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15
DATUM OCEVIDA: 01.06.2022.
PROCIJENJENA
VRIJEDNOST 988 000 00 k
NEKRETNINE
NA DAN " . n
VREDNOVANJA:
Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15 2/137

t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicS@yahoo.com



Procjena vrijednosti nekretnine 142/2022

OPCl AKTI Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015)
Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, Zagreb, svibanj 2007

HRN ISO 9836:2002 Standardi za svojstva zgrada -
definiranje i proraéun povrSina i prostora

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
HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada
Uredba o visini vodnoga doprinosa

Vazecée 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

Priopéenje Drzavnog 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

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

ISPRAVE Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
KLASA: 940-01/22-028/196

URBROJ: 251-11-01/015-22-3
ZAGREB, 18.3.2022.

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 3/37
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicc@yahoo.com



Procjena vrijednosti nekretnine 142/2022
SADRZAJ
A —dio
1. Uvod
1.1.  Kronologija
1.2. Ocevid
1.3. Zadatak sudskog vjesStaka
2, Podaci o nekretnini - Lokacija i polozaj nekretnine
3. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
3.1. Odabir metode procjene
3.2. Prostorno planska namjena nekretnine
3.3.  Opdiuvjeti
3.4. lzraCun
4. Zakljucak
5. Izjava vjesStaka
B - dio
1. Kopija e — vlasni€kog lista
2. Kopija katastarskog plana
O lzvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena sa zahtjevom
C - dio
1. Rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu br. 4 Su — 1102/2020 od 16.11.2020.
Ilvan Ceovi¢ dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15 4/37

t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicS@yahoo.com
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A —dio

1. Uvod

1.1. Kronologija

Sukladno pozivu predstavnika tvrtke SOPNICA GRABENJE D.O.O., Ulica grada Vukovara 271, 10000
Zagreb, Hrvatska, OIB: 69992334729, u daljnjem tekstu Narugitelj, pristupio sam procjeni trziSne
vrijednosti nekretnine oznake:

z.k.C.br. 3583/2, ukupne povrsine 460 m2,

upisana u z.k.ul.br. 1054 k.o. Sesvete novo

vlasnistvo:
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
_—

1. Vlasniéki dio: 1/1
GRAD ZAGREB, ZAGREB, TRG STJEPANA RADICA 1

z.k.C.br. 3587/3, ukupne povrsine 758 m2,

upisana u z.k.ul.br. 1343 k.o. Sesvete novo

vlasnistvo:
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZzj upisa |Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD ZAGREB - JAYNO DOBRO U OPCOJ UPORABI

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 5137
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovic5@yahoo.com
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1.2. Ocevid

Sukladno ranije izlozenom, dana 01.06.2022., obavljen je ocevid na predmetnoj lokaciji, kojom prilikom
je izvrSena identifikacija predmetnih nekretnina, pregled nekretnina, te je potpisani vjestak izradio

fotodokumentaciju.

- fotodokumentacija —

Nekretnina koja je predmet procjene u naravi predstavija gradiliste.

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 6/37
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovic5@yahoo.com



Procjena vrijednosti nekretnine 142/2022

1.3. Zadatak sudskog vjestaka

> Imenovani sudski vjeStak dobio je zadatak obaviti vjeStacenje te dati svoj pisani nalaz i

strué¢no misljenje, odnosno procjeniti trziSnu vrijednost nekretnina oznake:

z.k.¢.br. 3583/2, ukupne povrsine 460 m2,

upisana u z.k.ul.br. 1054 k.o. Sesvete novo

z.k.c.br. 3587/3, ukupne povrsine 758 m2,

upisana u z.k.ul.br. 1343 k.o. Sesvete novo

- dan_vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. Dakle, dan
vrednovanja je: 22.10.2022.

- dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoéa) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu

vrijednosti nekretnine. Dakle, dan kakvocée je: dan ocevida 01.06.2022.

Ivan Ceovié¢ dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 7137
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicS@yahoo.com




Procjena vrijednosti nekretnine

142/2022

2. Podaci o nekretnini - Lokacija i polozaj nekretnine

Adresa (ulica i kuéni broj): Ulica 144. brigade Hrvatske vojske, Sesvete
Gradska Cetvrt: SESVETE
Zona komunalnog doprinosa: IV

Pritilizno mjorilo 1:300

—
Ukupan pevriina (m%)
doudl

Stame evidenvije katastru od prethodnog dana. i
Napumena: ovaj preslik pg mege se konstiti kao dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne
modc se koristiti 2a kisnadno adredivanje prostomih odnosa medu podacima, niti maze zamijeniti hilo koji sluzbeni

skt.

Datuwm ispisa: 20.10.2022.

Predmetna lokacija na GIS karti grada Zagreba

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovic5@yahoo.com

8137
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Priblizwo mjenib 1:1000

Uligpna poveding (m*)
7509

Stanje evidencige katasten od prethodnog duna. ) ) B .
Napomena: ovay prestik pe moze se koristit kuo dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne

moZe s¢ koristiu za kanatno odredivanje prostornih sdnoss medu podacima, nitt e zomijniti bilo koji sluzbeni
akt.

Datum ispisa: 20.10.2022.

Predmetna lokacija na GIS karti grada Zagreba

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15

9/37
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovic5@yahoo.com
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URED OVLASTENOG IN2ENJERA GEODEZIJE Katastarska op&na: SESVETE NOVO
Draten 2ube, dipl. \ng. geod. MBR: 338786
frovects utica 62€. 10000 Zegyrwd Dstani kst 94, 58, 89, 60
T 001 0.3 e 30900 0 50 KOPIJA KATASTARSKOG PLANA BR. 2
oB:G1EmUM « stanje prije promjens - ‘
tnvesthor, Mjerlo 1:1000 i
SOPNICA GRADENJE D 0.0, \zvomo mierilo 3:1000 i’f N
l.\?ﬂ
|
|
a T

lradio: Odgovorre 0soba Za aluvine shuinh
Oraten 2ui¢, digl. Ing gaod Jevdedkh posavd
Zogreb. 07 olua 2022, godine Utica 144 brigada Hrvatske vojske ¥ Drraten 2une, diN Ing. geod.

Broj elaborata; 2022-037 -

izvadak iz R.N. 9/2022

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.

Stalni-stietski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15

t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicS@yahoo.com

10/37
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URED OVLASTENOG IN2ENJERA QEODEZLIE Katastarska opina: SESVETE NOVO
Draen 2uié. 6l Ing geod MBR: mms@
Navataa uice A2€. 10000 Zagwd Delayn st $4, S5, 58, 6O
a0 i s < KOPIJA KATASTARSKOG PLANA BR. 2

et TXTH v

ot - prediatena novo stanje "

Investior: Monio 1:1000 Xl , |
SOPNICA GRADENJE D.0.O lzvomo martio 1:1000 4 o

rca grags Vukovara 271, Zsgreb, OIB. 69992334729

[}
)

/

0|

Urredio: Oagovoma asobe 2a obavianje sTubd
Oralen 2ute. #pi Vg ge) orcdiebhh poatovs
agren, 07 alupe K122, godne Ulica 144 brigade Hrvatske vojske i Drtmn 2use il im pood
8oy ainborati 2022-037 o » :

izvadak iz R.N. 9/2022

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.

Stalni-stidski vijeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 11137
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicb@yahoo.com
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izvadak iz R.N. 9/2022

lvan Ceovié dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15

t 01/2058585 m 091/59087 10

e iceovich
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Procjena vrijednosti nekretnine 142/2022

3. Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine

3.1. Odabir metode procjene

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona koriste se sljedece propisane metode:
poredbena metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda (€l.23. Zakona). Metoda se odabire prema
vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postoje¢e obiaje u uobi€ajenom poslovhom prometu
sukladno ¢lanku 24. Zakona i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive

podatke.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz

najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje

prihoda.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima

nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta | nedostataka na gradevinama te

naknadnih ulaganja u gradevine.

Za izracun trzisne vrijednosti dijelova predmetnih nekretnina, odabiremo Poredbenu metodu.

lvan Ceovic dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 13/137
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicS@yahoo.com
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3.2. Prostorno planska namjena nekretnine

Prema podacima iz vazedeg lzmjene i dopune GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA SESVETA
(Sluzbeni glasnik Grada Zagreba br. 19/15), predmetna se nekretnina nalazi u povr§inama za koje je

propisano donosenje Urbanisti¢kog plana uredenja.

Generalni urbanisti¢ki plana grada Zagreba
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Prema UPU Gospodarska zona Sesvete — sjever (6/2005), Izmjene i dopune UPU Gospodarska zona
Sesvete — sjever (1/2008), |zmjene i dopune (2) UPU Gospodarska zona Sesvete — sjever (23/2018) te
Prociséeni tekst UPU Gospodarska zona Sesvete — sjever (28/18) predmetne nekretnine nalaze se u
zoni GOSPODARSKA NAMJENA, planska oznaka G u kazeti oznake G — 41, ki = 1,0, | kategorija
(predmetne nekretnine dio su gradevinske parcele buduéeq objekata trgovacke namjene za koju
je izdana Gradevinska dozvola: Broj. Broj 2112022, REPUBLIKA HRVATSKA, GRAD ZAGREB,
GRADSKI URED ZA OBNOVU, [ZGRADNJU, PROSTORNO UREBENJE, GRADITELJSTVO,
KOMUNALNE POSLOVE | PROMET, Odjel za graditeljstvo Sredi$nji odsjek za graditeljstvo, Trg
Stiepana Radi¢éa 1, Zagreb, KLASA: UP/I-361-03/21-001/881, URBROJ: 251-10-22-1/029-22-36,
Zagreb, 19.01.2022.
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3.3. Opéi uvjeti

Gospodarsko stanje RH

Procjena bruto domaéeg proizvoda (BDP-a) za tre¢e tromjesedje 2021. objavljuje se prema oshovnim
kategorijama izdataka i podruéjima djelatnosti NKD-a 2007. Tromjeseéni BDP upucuje na kratkoro¢na

gospodarska kretanja, dok je osnovna svrha obracuna tromjeseénog BDP-a izraun realne stope rasta.

Procjena pokazuje da je tromjeseéni BDP u treéem tromjesecju 2021. realno veéi za 15,8% u odnosu na
isto tromjesecje 2020.

Sezonski prilagodeni tromjeseéni BDP u odnosu na prethodno razdoblje pokazuje pozitivhu stopu

promjene od 2,7%, a u odnosu na isto tromjesecje 2020. realno je veéi za 15,5%.

U svim kategorijama BDP-a s rashodne strane, osim u kategoriji drzave, vidljiv je realan rast. Rast BDP-
a u tre¢em tromjesecju 2021., u odnosu na isto tromjeseéje prethodne godine, u najvecoj je mijeri

prouzroéen poveéanjem osobne potrosnje i izvoza roba i usluga.

Prva procjena, prema originalnim podacima, pokazuje da je BDV u treéem tromjeseéju 2021. realno vecdi
za 13,5% u odnosu na isto tromjese&je 2020. Najveéi doprinos rastu ostvaren je u djelatnostima
Trgovina na veliko i na malo, Prijevoz i skladi$tenje i Djelatnosti pruzanja smjestaja te pripreme i

usluzivanja hrane.

hitps://www.dzs.ht/

BN Komentar 21.01.2022.

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziste
nekretnina u Hrvatskoj, ve¢ i svakako na europsko - pa i svjetsko trziSte. Kamata na kredite je i dalje
iznimno niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa moZzemo zakljuditi da je to glavni razlog

poveéanog interesa za ulaganja u nekretnine.

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 16137
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovic5@yahoo.com



Procjena vrijednosti nekretnine 142/2022

Zbog povecane koli¢ine novca na trziStu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u nekretnine.
Za stabilizaciju globalnog trziSta bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo,
kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. O¢ekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo
porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga
ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke
specifikume trziSta, poput utjecaja potresa, potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih
nekretnina. | dalje cjenovno prednjate novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu
Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim veéim

urbanim sredinama u Hrvatskoj.

TrziSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trziSno
vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom padu. lako su cijene
gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilicno razlikuju. U veéini
gradova sjeverne, srediSnje i istone Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m? u Zagrebu ¢e najbolji
novosagradeni stanovi dose¢i 5000 eura po m? To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle
iskljuivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji
opravdati trazenu viSu cijenu. Ne pomaze trziStu niti euforija laznih i pogre$nih naslova o neostvarenim
cijenama i informacije sveznajucih o nevidenim transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u

pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac Sto €ini veéinu kupaca u tkz. obalnim
Zupanijama, ali se promet ponajviSe odvija tijekom turisticke sezone. Mozemo zakljuiti da je nakon vrlo
aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primjec¢ujemo da kupci traze
kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova jo$ viSe polariziraju. Sve je veca
razlika u cijenama izmedu onih novijih, uredenijih koje se nalaze u urbanisti¢ki sredenom okruzenju, od

onih starih i neodrzavanih kojima cijena stagnira pa ¢ak i pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljeée, za kada je najavljen novi ciklus
subvencija. Cijene su vec toliko visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana,
odvratiti od kupnje, a kupci ¢e biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. Trazene cijene nekretnina i
dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zaklju€ujemo da se trziSte ipak polako,

ali sigurno vraéa u realnije okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.

BN komentar: stru€njaci Burze nekretnina

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.
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BN Index

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podru¢ju Republike

Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi€nih nekretnina na tipi€nim

lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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3.4. lzracun

Za potrebe odredivanja trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina koristio sam lzvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena (Grad Zagreb, KLASA. 940-01/22-028/196, URBROJ: 251-11-01/015-22-3,
ZAGREB, 18.03.2022., Prilog B.3. ovog Elaborata).

=T i ) T TEMUIBNARNINGA = _ WAJASTAN e o W o
i3 g = DATUM
R. § B CIJENA | CLIENA CIENOVNI STATUS
» ADRESA g POVRIINALZ | POVRIINA U 3 p | SKLAPANJA KA
BR. < g g ZK & X 0. 2K (md) | PROMETU(ou) K& KO. 2 KATEGORMA (&1 niax |Klo nms | KN/m Cln' UGOVORA BLOK PODATA
E ] &
GOSPODARSKA
1 | ke | MsKiPUT. 6z 4271 | SESVETE NOVO 9724 9724 4271 SESVETE G | 2.kATCGORUA | 1,00 | Joo | 76558 10281 | 29102019 | zowasesverr | PROVEDENA
GRAD ZAGRES v ! ‘ : - ‘ “ e EVALUACHA
GOSPODARSKA
RIMSKI PUT, 1861/1,3 1861/1,3 PROVIDENA
[ T 7. T ] ATCGORUA | 1,00 oo | 72315 95,49 ZONA SESVET.
crno zacres | | seys | SESveTENovo 10472 10172 i SESVETE G | 1 KATCGORI, i 19.03 2021 e £l § e
|
GOSPODARS
3 | ke | FimskieUT. Gz | 3847 | scsveTE NOVO 74 6918 3R47 SCSVETE G | 2 kaTEGORUA | 100 | 1,00 | 449,94 61,00 07062018 101{14 S[Sw;? PROVEDENA
GRAD ZAGRED 107°0 ' k . @ : L PP EVALUACIA
S — _ = | K, . =
GOSPODARSK:
e | RimsKtpu, G2 | 3847 | SESVETE NOVO 074 3R22 A17 SESVETE G | 2.kaTEGORNA | 100 | 100 | 31391 42,50 0R.06,201R zo:m ;sv?’; PROVEDENA
T * | 6aao zncaes 19480 3 | g - b e EVALUAGHA
GOSPODARSKA
s | kp | AMSKIPUT, ge | |63 Noi?sv:srvi Te 4322 4322 6L | v 6 | 2 kareGoRua | 100 | 1,00 | 32416 43,96 14062018 | zomasesvere | POVEDENA
GRAD ZAGRE8 R62/4 : 3862/4 § = g L ‘ ’ : EVALUACIA
NOvo e
GOSPODARSKA
wp | RMSKLPUT, G7 | 3me7 | SFSVETE NOVO 10740 3822 3847 SESVETE 7 Gorua | Loo | 1,00 | 43283 5866 11102018 | 7ONA SESVETF l HRoveEQ A
: GRAD 2AGRES " ATEGORE r ’ e S ! CVALUACHA
- o
xp | RIMSKIPUT. 6z SESVETE NOVO 7 8 3 ESVETE G TEGORUA | 1,00 | b} 51010 l 68,74 2018 Gg;:ii‘;iig PROVEDENA
T A 1840/1 | SE 19 18 880/1 s 2. KATEG o | ,00 , 2211 2z 353 ST
- - ——— — —— { === —
I
xp | RMsKlPUT. Gz | 3796 | SESVETE NOVO 1 56 37 SESVETE 7 | 2 KATEGORUA | 100 o0 | 249,23 13,72 28062019 ggrsvi;osi‘st?;; o
3 GRAD ZAGREH 96 et 2 s ’ g . ’ e EVALUACIA
GOSPODARSAA
g | gp | AimskiPUT, Gz | 30ss | SCSVETE NOVO 4790 4790 3055 SESVETE 6 | 2 xatEGORUA | 100 | 00 | 24691 33,40 10082019 | 2onasesvere | TROVEPENA
= GHAI) ZAGRER . ¥ ’ ’ ) 4 ¥ EVALUACIA
SIEVER
INDUSTRIJSKA GOSPODARSKA | 0 oA
10 | kP | cesTA, GRAD Gz | 3sor | scsveTe novo 1234 123¢ 3801 SESVETC G | zkaTeGoRna | 1,00 | 100 | 23824 3200 29002019 | ZONASESVETE |
ZAGRER W6
|
11 | ke | RMSKIPUT. Gz | 4 SESVETE NOVO 77 1077 4320 SESVETE G | 2 xateGoRuA | 1,00 | 100 | 30077 40,00 31082020 ggiiosufxiﬁ fifoVEDEINA
GRAD 2AGRES 20 0 c [ : g i EVALUACHA
| - N i GOSPODARSAA
A
RIMSKI PUT . . PROVEDENA
12 | Kkp Gz | 3488 | sesveTENOVO 2287 2287 348R SESVETE G| 2 kaTEGORNA | 1,00 | 100 | 754,26 99,73 12012021 | 2ONA SESVETE
| GRAD ZAGRLD Sevce LVALUACIA

U navedenom izvatku postoje samo dvije usporedive nekretnine |. kategorije, stoga ¢e se provesti
interkvalitativno izjednacenje zemljista |l. kategorije sukladno Pravilniku Prilog 4., uz udio vrijednosti
zemljista Il. kategorije u vrijednosti zemljista 1. kategorije u iznosu od 65%.

.Grubim ¢iscenjem" iz daljnje analize izostavili smo transakcije pod rednim brojem 4., 5., 8. — 11. budugi
su cijene zemljiSta u navedenim transakcijam izuzetno niske, naime navedene cijene su ispod 50%

jedini¢ne cijene raspolozivih usporedivih cijena zemljista I. kategorije (cca. 100 €/m? - 1. i 2. transakcija).

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.
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Transakcije koje idu u daljnju analizu

) '3’ = = _ZEMLIENAKNTIGA S=RATASTAR—]———— [ ST =T ==
S g |
§ < & DATUM
& EE 5 CIFNA | CUENA | 0 CJENOVNI | STATUS
=] ADRESA POVRSINA T | POVRADVA I d 3 | SKLAPANJA
R, E g Kl aco. 20 e2) b || Prowervitrady) 1 L Ko. % KATEGORIJA |l mwx | kin max | KN/ € UGOVORA | BLOK | PODATAKA
w
g 5 s
| — | l
1 |k | [FiMskiPUT GZ | 4271 | SESVETE NOVO 9724 9724 4271 SESVETE G | 1.KATEGORUA | 1,00 | 1,00 | 76558 | 10284 | 29.10.2019 Gojpzooo:: ¥\ proveotna
GRAD 2AGREB i . ' . . B EVALUACIA
SESVETL JUG
|
| GOSPODARSK
RIMSKI PUT, 3861/1,3 3NG1/L3 PROVEDENA
e l " G 1 1 g 3
2| | enpancres | 2 | serz | SESVETE wovo 10472 10472 86172 SESVETE 1 KATEGORUA | 100 | 1,00 | 72315 9549 | 15032021 A 20NA AT
| scsvere suG
1
GOLPODARIX
RIMSKi PUT, PROVEDENA
a
3| ke | oo zacres | 62 | 3897 | sesverenovo 10740 6918 3847 SESVETE G | 2KATEGORUA | 1.00 | 1,00 | 44794 61,00 07.06,2018 A 2ONA 6 P
SFSVETE JUG
GOSPODARSK
RIMSK? PUT, PR NA
6 | & | Gz | 3847 | SESVETE NOVO 10740 3822 3847 SESVETE & | 2 xkaTEGORUA | 1,00 | 1,00 | 434,83 58,66 11102018 A ZONA oveDr
GRAD ZAGREA EVALUACUA
SESVETE JUG
RIMSKI PUT, | J COSPODARSK | o ovecna
% | Guap engaes | G2 | 388071 | sesvere novo 197 188 38R0/1 SESVETE 6 | 2 kKATEGORUA | 1,00 | 1,00 | 510,10 68,74 22.11.2018 A ZONA o
SFSVETE JUG
| | GOSPODARSK
12 | kp | FIMSKIPUT. Ge | 3488 | sesvert nOVO 2287 2287 3488 SESVETE G | 2 kATEGORUA | 1,00 | 1,00 | 75426 99,73 1201 2021 s PROVEDENA
| GRAD LAGREB o | 3 ' | : <0 | PSS SESVETE EVALUACUA
J l | | | | SIEVER

Kako je vidljivo iz predhodne tabele potrebno je napraviti meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina te ih svesti na dan vrednovanja. Meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina provodimo putem godiSnjih indeksa za zemljiSta na podrucju
Grada Zagreba u razdoblju 2012. — 2021.

hitps./ivww. zagreb, hr/qodisnji-indeksni-nizovi-za-zem/jista/159995).

Tablica 1. Meduvremensko izjednacéenje

ZEMIJISNA KNJIGA KATASTAR ] § 28
CLIENA | DATUM faf 2% g E . - i
RSINA 2 3
R.DR.| ADRESA povRsiNa iz [ POV A SKLAPANJA { g ! _g §
.C. 3 up 4 LG 3 W 3 1 K
PANS 20 | |UrRorem K e KO, KATEGORUA | e’ | “ycovora €5 §“ % o g
SHEINE N
<)
g 8 x x5
3 e o a271 SESVETENOVO | 9724 9724 | a7 SESVETE | 1 KATEGOAUA | 10284 29102019 | 11840 | 13030 | 110 | 11318 29,90%
RIMSKI PUT, 3861/1, gy 1
2| gt | 3seinaseis2 | sesverenovo | 10072 w0072 || sesvere 1. KATEGORUA | 95,49 19.03.2021. | 13030 | 13030 | 100 | 9549 9,63%
3 G’:’f;:’:;‘:ﬂ 3847 SESVETENOVO | 10740 6918 3847 SESVETE 2. KATEGORUA 61,00 07062028 | 11860 | 13030 | 114 69,36 -2037%.
‘ G’::’;‘ZLZ‘;’EH 3847 SESVETENOVO | 10740 22 | 3847 | sesvere | 2«xatecomua | sses 12002018 | 11460 | 13030 | 114 | 6670 .23,03%
; r’:’:‘; ';':r‘fm 3880/1 SEsvEIENOVO | 197 188 | 3880/1 | sesveTe 2.XATEGORUA | 68,74 22112018 | 119,60 | 130,30 | 114 78,16 -10,27%
12 U“f_:;;::w 3488 SESVETENOVO | 2287 2287 | 3488 | sesvere 2 KATEGORUA | 99,73 12012021 | 13030 | 13030 | 1,00 99,73 14,50%
1€=  7,53450  kn (Mksnitecq)) Prosjek (medifan): 87,10 6m’
€nyl indeksni nizovi za ljiste na podruéfu PPGZ I GUF - a Prosjek (medljan): 656,26 kn/m?®
Grada Zagreba | Sesveta 2012. - 2021., Oznaka nizal- 2

Kako su neke usporedive nekretnine Il. kategorije, potrebno je provesti interkvalitativno izjednacenje
sukladno Pravilniku Prilog 4., uz udio vrijednosti zemljiSta Il. kategorije u vrijednosti zemljista I. kategorije

u iznosu od 65%.

Ivan Ceovié¢ dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15 20/37

t 01/2058585 m 091/59087 10 e jceovicS@yahoo.com
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Tablica 2. Interkvalitativno izjednacenje — 1. iteracija

ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR g
. <
¢ 3
2 < E o g _ o% 2
‘g § 'E X = g 2 2 o
2 = g Sleg2_| & g 5] a
% | ADREsA ) Fz3gs3|ggs. | 3
BR. ZKC ZK. O. KC K.O. § |KATEGORWA| s5g| 2535|8358 ¢ £
T8 EExlez&| 38¢ S
3 Bgsl 2 |EE3 Z
T 8.3 s Szg <]
Sg’ =0
g g g g
i g g
7 G’:z‘;g;’;‘:w 4271 SESVETENOVO | 4271 SESVETE 113,18 | 1. KATEGORIA 1,00 | 11318 |-1,89%
RIMSKI PUT, 3861/1, .
2 | Gmapaches | 961138612 | sesverenovo oo | SESVETE 95,49 1. KATEGORUA 1,00 95,49  |-17,22%
RIMSK! PUT, < i .
8 (N osonis 3847 SESVETENOVO | 3847 | SESVETE 69,36 2. KATEGORIJA g 154 | 10681 |-741%
v
g
6 | gmer 3847 SESVETENOVO | 3847 |  SESVETE 66,70 2. KATEGORIJA g 154 | 10271 |-10,96%
~
RIMSK! PUT,
A Wuieliadly 3880/1 SESVETENOVO |3880/1| SESVETE 78,16 2. KATEGORIJA 1,54 | 12036 | 4,34%
az) ([ %0 4 84D 3488 SESVETENOVO | 3488 |  SESVETE 99,73 2. KATEGORIIA 1,54 | 153,58 |33,14%
1€= 7,53450  kn (fiksni teda)) Prosjek (medijan): 115,36 én?
*Godisnji Indeksni nizovi za zemlji$te na podrucju PPGZ | GUP -
i Prosjek (medljan): kn/m?
a Grada Zagreba i Sesveta 2012. - 2021., Oznaka niza - 2 Jek (medljan) 869,15

Meduvremenski i interkvalitativno izjednaéena cijena pod rednim brojem 12. odstupa od srednje

vrijednosti meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena, viSe od zakonski dozvoljenih £30% te

ju stoga isklju€ujemo iz daljnje analize.

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15

t 012058585 m 091/590 87 10

e iceovicS@yahoo.com
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Tablica 3. Interkvalitativno izjednacenje — 2. iteracija
ZEMLIJISNA KNJIGA KATASTAR g
< g E]
AR ggs| I |- og 5
5 ] 4EZ| . £ E3q &
R D F 7T E o
* | ADRESA 4 8E2(83F| 855 | 3
BR. ZK.C. ZK. O. K.C. K.O. § KATEGORWJA | £ 2 5| & $3|E38 3 -§
= | W @
3 ses| g 2z o
o) & ! =
] & g
1 | o s 4271 SESVETENOVO | 4271 |  SESVETE 113,18 | 1 KATEGORIA 100 | 11318 | 507%
2 G’X/’:’;’;;;L;TE'B 3861/1,3861/2 | SESVETENOVO i‘;ill//lz‘ SESVETE 95,49 1. KATEGORUA 1,00 9549 |-11,35%
= 3
RIMSKI PUT, g
3 GRADZAGRE'B 3847 SESVETE NOVO 3847 SESVETE 69,36 2. KATEGORIJA g 1,54 106,81 -0,84%
g
5 | aanaat 3847 SESVETENOVO | 3847 |  SESVETE 66,70 | 2 KATEGORIA " 1,54 | 102,71 | -4,64%
7| anshans 3880/1 SESVETENOVO |3880/1|  SESVETE 78,16 2, KATEGORIJA 1,54 | 12036 |11,75%
1€= 7,53450  kn (fiksni tecaj) Prosjek (med/fan): 107,71 &m?
“Godisnfi indeksni nizovi za zem|fiste na podruéfu PPGZ i GUP - 1
a Grada Zagreba | Sesveta 2012. - 2021, Oznaka niza |- 2 Riosleidecen: 811,54 " kn/m'
Nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja,
procjenjena jedini¢na cijena predmetnog zemiljisSta I. kategorije iznosi:
811,54 kn/m? (107,71 €m?
Ivan Ceovié dipl. ing. grad.
Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15 22137

t 01/2058585 m 091/590 87 10

e iceovic5@yahoo.com
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4. Zakljucak

Nakon obavljenog ocevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izrac¢una, na temelju znanja i
vjestina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti

nekretnina, procjenjena trzisna vrijednost predmetnih nekretnina oznake:

z.k.€.br. 3583/2, ukupne povrsine 460 m2,

upisana u z.k.ul.br. 1054 k.o. Sesvete novo

z.k.¢.br. 3587/3, ukupne povrsine 758 mz2,

upisana u z.k.ul.br. 1343 k.o. Sesvete novo

iznosi:

2.k.¢.br. 3583/2, ukupne povrsine 460 m?, upisana u z.k.ul.br. 1054 k.o. Sesvete novo

811,54 x 460,0 = 373.308,40 kn ili 49.546,60 €

2.k.&.br. 3587/3, ukupne povrsine 758 m?, upisana u z.k.ulbr. 1343 k.o. Sesvete novo

811,54 x 758,0 = 615.147,32 kn i 81.644,18 €

Ukupno: 988.455,72 kn 131.190,78 €

1€=  7,53450  kn (fiksni te¢aj)

a prema Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina iskazivanje procjenjenih vrijednosti

provodi se zaokruzivanjem (¢l.68, to€. 5) pa je konacno; procjenjena trziSna cijena dijelova

predmetnih nekretnina na dan vrednovanja:

988.000,00 kn

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 23/37
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovic5@yahoo.com
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5. lzjava vjestaka

Izjavljujem kako sam svoje duznosti izvrSio nepristrano i neovisno, u skladu s pravilima struke, vazeéim
standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema ¢&injenica
niti okolnosti, u proslosti, sadasnjosti ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koje mogu dovesti
u pitanje moju nepristranost i neovisnost. Dostupnim podacima koristio sam se u dobroj vjeri i najboljem

znanju.

Sesvete, 22.10.2022.

Izradio: Stalni sudski vjestak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Ivan Ceovié d.i.g.

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 24/37
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicb@yahoo.com
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B - dio

1. Kopija e — izvatka iz BZP - a

AR
I-I.I
L

o

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 20.10.2022. 17:11

Katastarska opéina: 338796, SESVETE NOVO

Brc) zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: UP/1 932-07/2022-

Broj ZK ulogka: 1054

02/2147
Aktivne plombe:
lzvadak 1z BZP-a
A
Posjedovnica
PRV! ODJELJAK
Broj Broj D Adresa katastarske éestice/Naéin uporabe PovrEina/
Rbr. | katastarske L ' | katastarske éestice/Naéin uporabe zgrade, naziv 2 PPR
gestice 4 2grade, kucni bro] zgrade n
1 3583/1 55 |HRVATICA 1824
UVADA 1824
2. 3583/2 55 |HRVATICA 460
UVADA 460
UKUPNO: 2284
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD ZAGREB, ZAGREB, TRG STJEPANA RADICA 1
c
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa I Iznos Primjedba
Tereta nema)
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji§nih podataka na datum 20.10.2022.
40.10.2022 17:15:44 Strankat 1

lyply 2 BZP-a (datum i vrij@me zrade)

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15
t 01/205 8585 m 091/59087 10 e iceovicS@yahoo.com
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s NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIDE.A :I’RVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 20.10.2022. 18:41

Katastarska opdina: 318796, SESVETE NOVO Broj ZK uloska: 1343
Bre| zadnjeg dnevnika/Upravnog rie$enja: UP/I 932-07/2022-
022147
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
POLJSKI PUT
A
Posjedovnica
PRVI ODJEL.JAK
Broj Broi D Adresa katastarske éestice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske r?_j * | katastarske cestice/Nacin uporaba zgrade, naziv ovr:l.;lna PPR
cestice 2 zqrade, kuéni broj zgrade
1. 35871 84 |HRVATICA 2488
PUT 2488
2. 358713 84 |HRVATICA 758
PUT 758
UKUPNO: 3246
B
Vlastovnica
Rbr. Sadr2aj upisa IPrimjedba
1. Vlasnicki dio: 171
GRAD ZAGREB - JAVNO DOBRO U OP¢0OJ UPORABI
Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa | 1znos  [primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji&nih podataka na datum 20.10.2022.

lsply iz BZP-a (datum i wrilama rade) 20.10.2022. 14:47:38 Stranka: 1

lvan Ceovic dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 26/37
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicb@yahoo.com
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2. Kopija katastarskog plana

1042022, 8:20 PM Zajadnikl Informacijskl sustav zemljignih knjiga | katastra - Javna aplikacija

¢ ’1Q 3
I.I.l
aRa
u
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
GRADSK] URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA

PribliZno mjerilo ispisa 1: 500
lzvomo mjerilo plana 1:1000

NESLUZBENA VERZIJA

K.o. SESVETE NOVO, 338796
k<. br.. 358372

3581/1

3582/1 1581:1 3584¢1

3385/1

isazs2

SESVE 82 NOWE

3590/1

N

3588/1

httpsiffoss. uradjanazemia.hi/publkicad Sarvicay Jsp?action=publicCadastreParoeal

Daturn ispisa: 20.10.2022

1"

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15

t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovic5@yahoo.com
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10/24/22. 8:19 PM Zagdnitk|intormacijski sustav zamljidnih Knjiga i katastia - Javna aplikacija

l.l.l.
NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLJIKA HRVATSKA

K.o. SESVETE NOVO, 338796

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
k& lor: 358302

GRADSKIURED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjenlo ispisa 1: 500
lzvomo mjerilo plana 1:1000

https:ficss uredjenazemija.hi/publdcadServias jsp2action=publicCadastreParcel

Daturn ispisa: 20.10,2022

"

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicb@yahoo.com
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10/20/22, 9:04 PM Zajednkki Informacijskl sustav zamllignih knjiga | katastra - Javna aplikacija

I I ]
l I-I
NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA [Go. SESYETE NGYO,338196.
k& br.: 35873

GRADSK] URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

I1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 2000
lzvomo mjerilo plana 1:1000

3582 13 )
11 l-lf 1
184/
33

S81y

]

353472

3 35133 ‘

3532 \
3531 J
3530 \
3739 /\}\

3718 /3"'"’4w

i
3588/1

3590/1

Ulica 144. brigade Hrvatske vojske  3g61/1

3

3589/3
i

= 315

|366T17T28Y6 ) /pO 3661731
166163 | 3661/63 3661,5 i 3

UlicaadBruae Bjelinskog

Datumn ispisa: 20.10 2022

https:ffogs.uradienazeimlja. hi/publikscadServkas jspraction=publk.CadastreParoal 7

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
29/37

Sesvete, Kasinski odvojak 15
t 01/2058585 m 091/590 87 10 e iceovicS@yahoo.com
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10120122, 4:05 PM Zajednkkl Informacljskl sustav zamlijignih krijiga | katastia - Javna aplikasija
aas
l-l-l g
S NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
GRADSK] URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
1zvomo mjerilo plana 1:1000

hupsiifoss.uradjanazemla.hi/publkscadServicas jspaction=publk.CadastreParal

K.o. SESVETE NOVO, 338796
k& br.: 35873

Daturn ispisa: 20.10.2022

mnm

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15

t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovicS5@yahoo.com
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Procjena vrijednosti nekretnine 14212022
Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena sa zahtjevom
)
¥ REPUBLIKA HRVATSKA GRAD ZAGREB
" GRADSKI URED ZA IMOVINSKQ-PRAVNE POSLOVE | IMOVINU GRADA
s SLUZBA ZA VREDNOVANIJE NEKRETNINA
Biljezi': Prijemni 3tambilj:
ZAHTJEV
ZA 1ZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA
Clanak 58 stavuk 3. Zakona a procjeni vrijednosti nekretning (NN 78/2015)
POREDBENE KUPOPRODAJINE CHENE ZA ZEMLASTA
1. ZADATAK (C1. 67. 5t. 2. Pravilnika o metodams procjenc vrijednosti nekretnina, NN 105/2015)
1.1. Vrsta/opis nekretnine: ZEMLJISTE
o T — —
[.2. Broj kaf.'éestl'(':c i katastarska opéina: k.c. 3583 k.o. Sesvete
(katastar zemljita)
: — - o
BB e W e b agaL T zk.¢&. k.0. 3583 k.0. Sesvete novo
(zemljidna knjiga)
1.3. Ulica/trg i kucni broj: Ulica 144 brigade Hrvatske vojske
1.4. Dan vrednovanja: ozujak 2022
1.5. Dan kakvoce: Ozujak 2022.
2. SVRHA? (€1, 67 st 3. Pravilnika o metodama procjenc vrijednosti nekretnina, NN 105/22015)
2.1. Vrsta pravnoy, posia: I hupoprodaja
3. OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE — ZA ZEMLJISTA (€145t
). nodssavak 21, Zakona o pricjens vrijednosti nckroning, NN 787201 ".’=.
B 1. kategorija
O knlegorua
3.1. Kategorija: 3. kat
Skll(:)sl;;%\]igl;ika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, E 4. k:lzzg:j: D4 1. kalcgorua
4.2. kategorija
[14.3. kategorija
3.2. Vrsta grad. kori3tenja/namjena: gospodarske namiene (oznake G41)
3.3. Mjcra gradevinskop koristenja’: 1.0
4. PRIPOMENA (primjerice oznaka parcel. ili geod cluborata, lokac. ili grad. dozvole ili poscbna obilje2ja nekretnine, je i
potrebno dostaviti i na adresu elcktronitke poste, kontakti i sl )
5. OVLASTENJE® (C1 58 st | Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015)
5.1. Dan izdavanja: 21.11.2020.
5.2. Mjesto izdavinija: ZAGREB
5.3. Institucija koja je izdala ovla3tenje: ZUPANUSKI SUD U ZAGREBU
5.4. Dan isteka vaZcnja ovladtenja: 21.11.2024.
6. KONTAKTNI PODATCIL
6.1. Ime i prezime: IVAN CEOVIC
6.2. Adresa: KASINSK! ODVOJAK iS5, 10 360 SESVETE
6.3. Telefon: 01/2053865 85, 191/590 87 10
6.4. e-mail: ig€pdicS@yahog. w\n
Podnositelj zahtjeva: /:‘,‘TV, ,m“w I/ﬂ % Nadnevak:
IVAN CEOVIC, dig »:« Alpking E Zagreb, 17.03.2022.
9~ Kati \\)A‘ K] 5}
\”z 7
&
! Plu¢anjc u biljezima 20,00 kn na zahtjev i 180,00 kn po izdanom izvatku iz ZKC-a na Racun br.: 1/1R3423600001813300007; Poz1v na
hroj:HR68 $703-018 za pruvne vosobe: HRGS 5711-010 za fizicke osobe: 'rimatel;: Prora¢un Gradu Zogrebo, Svrha: uprawna prisiogha
? Primjerice kupapradajni ugovaor, ugovor o kreditu, ugovor o zakupu/najmu, izviaStenje. denacionalizacija i sl
' Kaeficijent iskoristivosti (ma2e se wpisaii raspan koeficyenata upr. 0,9-2.0)
! Ispunjavaju smno ovladteni sudski vjeXtaci za pracjenu nekretnina i ovladteni sudski procjenitclji
Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Sesvete, Kasinski odvojak 15 31/37
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i |}
R
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKIURED ZA UPRAVLJANIJE
IMOVINOM I STANOVANIJE

KLASA: 940-01/22-028/196
URBROI: 251-11-02/015-22-4
Zagreb, 18. ozujka 2022.

IVAN CrOVIC
Kasinski odvojak 15
10 360 Scsvetc

PREDMET: Zemljiste k.&. 3583 k.o. Sesvete
izvadak iz ZKC-a, ID 31195
- dostavlja se

Sukladno élanku 16. stavak 1. podstavak 5., ¢lanku 57. stavak 1., stavak 4. i stavak 6., te
¢lanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( "Narodnc novinc”, br. 78/15 - u
daljnjem tekstu: ZPVN) prema Va%em zahtjevu u privitku dopisa dostavlja sc izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena u svrhu utvrdivanja trzi§nc vrijednesti zemljiSta ovznake nckretnine k.&.
3583 k.o. Sesvete.

Predmetna nekretnina se prema Planu pribliZznih vrijednosti nalazi u ¢jcnovnom bloku
Gospodarska zona Sesvete sjever. ObiljeZja nekretnine navedenc u zahtjevu: gospodarska
namjena, 1. kategorija, ki = 1,0.

Za zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zbirkc kupoprodajnih cijcna napladeno je
ukupno 200,00 kn prema Tar. br. 1. i Tar. br. 19. st. 2, Uredbc o tarifi upravnih pristojbi
(,,Narodne novine“, br. 92/21).

S postovanjem

o
o

V-
\
A,

QOGP NICE

[ Riipa Easag., dipl‘.&ﬁ%. grad.
2] ERed 2 ]

!
/]

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.

Stalni-sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sesvete, Kasinski odvojak 15 32/37
t 01/2058585 m 091/59087 10 e iceovics@yahoo.com
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| RBR. 1 2 3 ‘4 [1 6
NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA [ xP kP KP Kp Kp
3 ADRESA RIMSKI PUT, RIMSK) PUT, RIMSK| PUT, RIMSKI PUT, RIMSKI PUT, RIMSKI PUT,
GRAD 2AGKEB GRAD ZAGNES GRAD ZAGRTY GRAD ZAGRI8 GRAD ZAGRES GRAD 2AGREB
a | VRSTA NEKRETMINE 6z 6z 2] 62 6z 6z
< 5 (XA aQ@n 3861/1,3661/2 1847 w7 WH52/1,3862/4 3847
A7
3 g SESVETC SESVETE
S 6 k0. g SESVETE NOVO NOVO,SESVETE SESVETE NOVO SESVETE NOVO NOVO SESVETS, SESVETE NOVO
w ] NOVO NOVO
N g
S 2 ? Ll T 9724 10472 10740 0740 122 20760
@ <Z: o KL ()
w
N O POVR3INA U
g o o 9724 10472 6918 3022 an 802
I 2 o . PROMETU m?)
N
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1 iy 7 ] ] 10 1n 2
NEXKRETNINE 1
2 VRSTA UGOVORA P [ Xp xp KP [
i ADRESA AIMSKI PUT, RIMSKI PUT, 'E‘;‘T’i";'::g‘ RIMSKI PUT, AIMSKI PUT, ULICA 4, GRAD
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N VRSTA NEKRETNING 6z G2 6Z G2 G2 G2
1 ke 38K0/1 3796 anss IR0 4320 3aas
]
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Nopomene:
5 § (XN NAPOMENA
z
3 ke 4271 UPU GOSPODARSKA ZONA SHSVI 1t JUG
k.0 SESVETE KAZLTA G'6
k.. 1861/1, 38611
‘] ValscoueTs KA2LTA G-5
k8. 3847
! ko, SESVETE KAZETA G-4
kL. 3847 ;
a B KAZLTA G4
5 .2 3862/1, 3862/4 PREDMET KUPOPRODAIE OVIE CESTICE RAZLIEITE KATLGORIIE K € 3862/1 PRVA KATEGORIJA, K.C. 3862/4 DRUGA KATEGORUA
ko SESVETT KAZLTA G-S
p k.2, 3847 KAZLTAG 4
ko, SESVETE
k¢ 3880/1
7 2EMUISTE 28 FORMIRANIE NOVE GRADFVNE ECSTICE SUKIADNO LOKACIISKG) DOZVOLI
k.0. SESVETE
k. 3796
2 k0. SESVETE KAZETA G-4
kL. 3055 .
9 eleree 2 KATEGORUA JER SE PARCELA PROTE2E NA DVIIE KAZETE IZMI WU KOS JE DIO U CESTI (CCA 500M2)
10 k.¢. 3801 UPY GOSPODARSKA ZONA SISVI 1T JUG
o, SESVETE KAZLTA G 4, CCA 0% U DUDUCO) CLSTI
12 Esass 2. KATEGORIA JI R SE PARCELA FROITI 28 NA DVII KAZETE /M1 DU KOJIH )1 DIO U CESTH{CCA 400 M2)
ko SESVETE

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivan)a vrijednosti nekretnine na adresi ULICA 144, BRIGADE HRVATSKE VOISKE 0 odnosno na k.. 3583 k.o.
SESVETE, GRAD ZAGREB.

Predmetna nekretnina se prema glanu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku GOSPODARSKA ZONA SESVETE SJEVER.

S osobnirm podatcima Iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni pastupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje padrucje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su Informativni i prije koridten)a korisnik ih treba provjeriti.

Svakl Zahtjev, izvadak | Obavijest iz eNekretnina puhranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/22-028/196 / q
,‘A |
URBROJ: 251-11-01/015-22-3 IZRADIO/IZRADILA: OLOBRICYODOBRILA:

MARTINA MIRENIC BUTKOVIC { ;

2AGREB, 18.3.2022. /LW N /»'W@LCLC- 3!1”0&(5 !j

POJASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupaprodala, N — najam, 2 - ¢akup, PS — pravo sludnosti, PG ~ pravo gradenja, 25 - zakup vz pravo sluznost, ZVG — zakup vz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljifte, GZ - gradevinska remljidte, 82 - umsko zemljlite, PNZ - priradno neplodno zemijidte, $1 - stan/agartman, G - gatala, PGM —patkirno
garalno mjesto, VPM - vinjsko-parkimo mjersto, OK - stambena grads-obiteljska kuéa, KPB - bena zgrada-kuta 23 povremeni boravak. PP — posliwni prostor, $2G - gospodarska
1grada, PZG - poslovna ¢greda, VZG - vitewtambena 2grada, SKL - skladifie, SP - spremidte, RN — razlidite nekretnine , 0S- ostalo, RU - rulevine

NAMJENA: GP_IZGRADEND - gradevinsko podrutis - izgradani dio, GP_NELZGRAVENQ - gradevinsko podiulie  nnisgradér dio. | + gaypodarska namiena, 11 - §ospodars®a narmjens -

pratadito industrijska, 17 - gospodarska | « preledito tanntsha, ! povrsine tw skariltavanjo minorminih siraving [oksatoaincisko polial, 11 - Auvrdine ¢ 1skotitwanje mineialnih
sravina - emneuke. €2 - povefine uukonltauxnje mineralnit sirovina « geotermaine vode, £3 - povAling 23 iukoiidtavanje minecalnih sirovina — ostaks, B - povriine uappnf.u
(akvakyhtura), K - pos) jons, K1 - poalovns namjena - preteldito uslufna, X2 - poslovna namjena - pretedito trgovatha, k3 - posiovns aamjena \omunnlno liervisna, T

'l Ijsko lucistiks f T1 - ugostiteljsko turlstitks namjens « hotel, T2 - vp tivko turistiéka jona - tuttatidko naselje, 13 - wpdstiteljiko tungtidis namjena - kamp, B
Spotlske - rek {113 yena . A1 |« iportsko « relreacijska namjena - golf Igralitte {PP2,PPGZ,PPPPO,PPLIQ/G), RE - $POItSkE - rekeatcnaks numjona - (shalkl centar/hipodrom

{PPL,PRGZ.FPPRO.PPLID/G) , A3 - 4p0riska - rakreacijsha nemjena « cantar 12 simiske tooriove (PP2,PPGE FPERD,HPUO/GY, N1 - portako - tekreaciitka namfena - Lenlaki contar
{PPLPPG2.PPPPO.PPLIO/G), RS . fpurtsko . rekrcacyska nam|ena - eentar ra vudene dporiove {PP2,APGZPIPID,PIVO/G), P - tolinprivredns tio skl juévo atnovne namjene, P3 -
poljopriviedno tio - 030bito vrijedito atiradive tio, #2 « pal} @ino tho - vrijodna obradive 1o, 3 - paljoanvredno o - oNela oticadiva ia, $ - tums Wiljuvo Osnovne namjeno, 4.
Ium- - gospodarska, 52 - byma - raltiiaa duma, §3 - fuma - Tume poscbne namjens. PS - vslalo poljoprrvreanc tho, dumne | Sumsko semiigte, ¥ vodne povtline {vadotowl, ]w.'!i’a

{1 IJe, ribfacl), N - htwa potnjeny, 1S - poveline Infrastrobiturnih 16st343, G - grobitie, S « stambittnd aamjean, M - mirdale I M1 - mjel:

Nto stamkb M2 - mjed jona - pretelito p M3 - mjet Nam|ens « BT CINENo Stanovanjc, M4 - mietavita namiona - prctuhite poljoprivrednag empod-nlva v
- javne | drudtvena namjend, D1 - javna | drultvena aamjena ~ upravna, 02 - Javna ) drud namiens - sotralny, D1 - favnd i drufivena namjena = edra¥stvena, D4 - Juvna i drudtvena
namjena = predikolcka, DS - javna | drultvond namjena — Skalyka, 06 - javna i drudtvena numjend - Wioko utilitie, 07 - ovna | drudtvena namipens = kultura, DB - javna | druttvena
namjend = vjorska, L - turlstilka - luka poselng namjena, L1 - turstiéka « luka posebine aamjent ~ privesitte, L2 - twristitea « 1ukp posebrio lannne - lurlstidka fuba, 3 - Tuostitka - Ivka
posebne hamjeng = marina, U4 - Turistitka - luka posebne namjenc - nautidid centur, R1 - dport3ho relseacijsa namjana - kport LGUX, UPU, (1), W2 + dporisko rekreacisha namjena -
rgkreaclly (GUP, UPL, OPU), R3 - portsno rckreacijika namjena - kupaliite (GUP, UPL, DPUY, 2« asititne 2ctene povedine, 71 - javne selcae pourbine = qaven pack, 22 - Javno tei¥na
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povriine - lgraliite, 23 - [avne eclence povriine - admorldte, vrt, | - (2G) praizvodna namjana (GUP, UPU, DPU), G - (2G) gospodarska namjena {GUP, UPU, OPU), 22 - (2G) gradske park-
fume (GUP, UPU, DPU), Z3 - (2G) ternatski park {GUP, UPU, DPV), 24 ~ (2G) javne gradske povriine = temstske zone (GUP, UPU, DPV), GB - (2G) groblje
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C -dio
1. Rjes$enje Zupanijskog suda u Zagrebu br. 4 Su - 1102/2020 od 16.11.2020.

esin:

REPUBILIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1102/2020
Zagreb. 16. studeni 2020.

RIJESENJE

Predsjednik  Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucuju¢i povodom zahtjeva Ivana
Ccovica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (“Narodne Novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18. 126/19) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima
(Narodne Novine br. 38/14. 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesio jc

Ivan Ceovié (OIB 88314788554), dipling.grad. iz Sesveta, Kasinski odvojak 15,
ponovna s¢ imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO [ PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine. ra¢unajuci od 21. studeni ?020.

ObrazloZenje

Ivan Cceovié, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjedtakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina. kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12, st.
3. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &l. 2. Pravilnika, rijeseno je kao u
izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié: univ.spec.erim,

s

O tome obavijest:

1. lIvan Ceovid

. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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