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Priblizno mijerilo: 1:2880

Ukupna povrsina (m?)|Uk. graficka povrsina (m?)
523177 524821.38

Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.
Napomena: ovaj preslik ne moze se koristiti kao dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne mozZe se koristiti za kona¢no odredivanje prostornih odnosa medu podacima, niti moze zamijeniti bilo koji sluzbeni akt.

Ispisao: KARMEN PECENKO MEZAK, 09.10.2024.
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Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.

Napomena: ovaj preslik ne moze se koristiti kao dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne moze se koristiti za kona¢no odredivanje prostornih odnosa medu podacima, niti moze zamijeniti bilo koji sluzbeni akt.
Zbog niza stru¢nih i tehni¢kih razloga, "Ukupna povrsina" ne mora biti jednaka sluzbenoj (tzv. knjiznoj) povrsini estice, a povrsine navedene u tablici mogu posluZiti iskljucivo kao orjentacijske vrijednosti.

Ispisao: KARMEN PECENKO MEZAK, 09.10.2024.




ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 30.09.2024. 08:43 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opc¢ina: 9996, BLATO NOVO Broj ZK uloska: 51066

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9078/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv | m2
Cestice)
1. 501 ZGRADA KLINICKE BOLNICE, ZGRADA I. , ZGRADA I, 523177
ZGRADA lil.,, DVORISTE | PUT, JADRANSKA AVENIJA
ZGRADA KLINICKE BOLNICE 90516
ZGRADA | 233
ZGRADA I 301
ZGRADA Il 93
DVORISTE 421804
PUT 10230
UKUPNO: 523177

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 28.09.2007.g. pod brojem Z-61500/2007

3.1 ZABILJEZBA, Temeljem ¢&l. 141. Zakona o gradnji (NN 175/03) zabiljeZuje se da za gradevine

sagradene na Ckbr. 501. nije priloZena uporabna dozvola.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD ZAGREB, OIB: 61817894937
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.09.2024.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 30.09.2024. 08:45:27 Stranica: 1



ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo j procjenu nekretnina

v

Predmet: Procjena trziéne vrijednosti nekretnine, zemljiste u Zagrebu, na zk.&.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.o. Blato novo

Podaci o procjenitelju: ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
Oznaka (broj) elaborata: TD: 047-Z-BLATO-ZG-MPGI/24

Zahtjev,

KLASA: 942-05/21-02/19
URBRQJ: 531-11-2-4-24-7
Datum: 1.2.2024.

PROCJEMBENI ELABORAT

u svrhu utvrdivanja trisne vrijednosti nekretnine

Vrsta nekretnine: Zemljiste
Adresa nekretnine: zk.€.br. 501, k.o. Blato Novo

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 14.400.000,00 €
27,52 €/m2

VERIDON d.0.0. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica4  tel: 01/4815-089, fax: 01/4810-181
www.veridon.hr,  e-mail: veridon@veridon.hr,  IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ  MB: 2523868 OIB: 81434223394
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w

OVLASTENJE

w

B EPUBLIKA HRVATSEA
TRGOVACKT SUD U ZAGREBU

’ IZVADAK IZ SUDSKOGC REGISTRA

SUBJEKT UPILSA

MBS:
080698671
QAIB:
81434223394
FUID:
HRSR.Q8069B671
TVRTKA:
1 VERIDON drudtve s ogranilenom odgovorncdtu za savjetovanie 1
graditeljstvo
1 VERIDON d.o0.0.
SJEDTSTE/ADRESA:

8 Zagreb (Grad Zagreb)
Argentinska ulica 4

ADRESA ELEKTRONICKE 208TE:
7 veridon@wveridon.hr

PRAVNI OBLIK:
1 druStvo s ogranidenom odgovornoicu

PREDMET POSLGVANJA:

1 - szrufni poslovi prostornog uredenija

1 * - projektiranje, gradenje, uporaba i uklarnjenie
gradevina

1 = - nadzor nad gradnjom

1 - - kxupnja i prodaja rcbe

1 = - obavlianje trgovaldkoqg pesredovania na domacem i
inozemnom trZiitu

I ~ zastupanje inozemnih tertki

1 - posredovarje u prometn nekretnina

1 - - poslovanje nekretninama

30* -~ izna*mljivanje strojeva i opreme, bez
rukovatalja i precmeta za osobnu uporabu i
kuéanstvo

DI - raZunalne i srodne dielatnosti

g - lstragivanje trit3ta { ispitivanie javnoga
muiZenja

1 - - savietovanje u vezi s poalovaniem i
upravlianjem

L - promidiba (reklama i propagan

DI ~ Zi8%enje svih vrsta cbjsRata

i e - radunovedstveni poslon | f

U - toristidke usiuge v nputiche

P - turiztidke usluge u cetall l}cimi.ﬁi?istiéke
ponude ' \E a2 d

[ - ogzale turistifke usluge N\, 4

i sl
2004, 2024=02-14 10:24:31 Scraniear - ad 3
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ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Predmet: Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine, zemljiSte u Zagrebu, na zk.&.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.o. Blato novo

"

-3

REFUBLIKA ERVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSXOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

1

o

4

*

»

izvedenje investicijskih radova u inozemstvu &
ustupanje investicijskih radeva strancj osobi u
Republici Hrvatskoj

izrada nacrta za stojeve i industrijska
postrojenja

izrada projekata za kondicioniranie zraka,
hkladenje, projekata za sanltarnu kontrolu i
kontrolu onedifdenja i projekata akustidnossci
izrada elaborata stalnih geodetskih to&aka za
potrebe osnavailh geodetskih radova

izredu elaborata lzmiere, oznaZivanja i
odrZavania drfavne granice

izradu elahorata izrade hrvatske osnovne karte
izradu elahorata izrade digitalrih

ortofotokarata

izradu elaborata izrade detaljnih topografskih
karata

izradu elaborata izrade preglednih topografakih
karata

izradu elaborata katastarske lzmjere

lzradu elaborata tehnicke reambulacije

izradu elaborata prevodenja katastarskog plana
u digitalni oblik .

izradu elaborata prevodenja digltalnog
katastarskog plana u zadana strukturu

izradu elaborata za homegenizaciju katastarskog
plana

izradu parcelacijskih i drugih geodetskih
elaborata katastra zemljista

izradu parcelacijskih i drugih geodetskih
elakorata kataszra nekretnina

izradu parcelacijskih i drugik geodetskih
elatoratas za potrebe pojedlna&nag prevodern ja
katastarskih Sestica katastra zemljista u
katastarske Zestice katastra nekretnina

izradu elaboraza katastra vodova i struéne
geadetske poslove za potrebe pruZanja
geodetskih usluga

tehniéko vodenje katastra vodova

izradu posebnin geodetskih podicga za poétrebe
izrade dokumenata i akata prostornog uredenia
lzradu pesebnih geodetskinh podlogz za potrebe
projektiranja

izradu geodetskih elaborata stanja gradevine
prlje rekonstrukeije - :

izradu geodetskoga projekta

iskocenie gradevira i du elaborata
iscolgenia gradevine
lzragu gecdstscog si
gradevine

onddg,

2024-02-14

10

2431 SEEaRICa LY od S
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Predmet: Procjena trzisne vrijednosti nekretnine, zemljiSte u Zagrebu, na zk.&.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.0. Blato novo

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEXT UPISA

PREDMET POSLCVANJA:

1

1

* - pradenie pomaka gradevire u njezinom odrZavaniu
i izradu elaborata gecdetskog pradenja

A - geodetske poslove koji se abavliaju u okvira
urbana komasacije

& - izradu pro)ekta kcmasacije poljoprivrednog

zemljikta i geodetske poslove koji se ohavl;aju
u okviru xomasacije poljoprivredncg zemljista

& - izradu posebnih geodetskih podloga za zadtiéena
i 3tiéena podrudja
= ~ g-rudni nadzor nad radovima tehniékog vodenja

katastra vodova, izrade posebnih gaodetskih
podloga za potrebe izrade dokumenata i akata
prostornog uredenja, izrade posebnih geodetskin
podloga za potrebe projektirania, ilzrade
geodetskih elaborata stanja gradevine prije
rekonstrukcije, izrade geodetskoga proiekta,
iskol#enja gradevina i izradu elaborata
isko®enja gradevine, izrade geodetskog
gsituacijskog nacrta izgradene gradevine,
geodetskog pradenija gradevine u gradnji i
izrade elaborata geodetskog pradenja, pradenja
pomaka gradevine u njezinom odriavanju 1 izradu
alaborata geodetskog pradenja

* - ernergetsko certificiranje, energebski pregled
zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ill klimatizacije u zgradi

N - usluge vjeStadenja u oblasti graditeljstva i
procieni nekretnina

CSNIVASI/CLANGVI DRUSTVA:

3

8

ZRIKOSLAV CERANAC, OIB: 01604492649
Zagren, Karaznik 43
- jedini €lan d.0.0,

OSORE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

TEMZLJNI KAPITAL:

9

3
3

ZRINCSLAV CERANAC, OIB: 0216044326453
Zagreb, Karaiaik 43

~ dlrekter /,f",-"——'-:_k
- zastupa drudtvo pojedinadno i s talDOJIK)KA"b?y
o ' «

1 20.000,00 kura / 2.654,46 euro (fiksni tpdéa

7.53450) v » N

_ )

Napomena: NG

Izros temeljnag kapitala informativne Je prika f/3 euryg 1

ne utjede ra crava i obveze drufbva nit: flancva Jrud<va.

Druidtva su u obvezi remelini kapital uskladiti sukladne

Zakonu o lzmjenara Zakons o trgovackim druitvima {("Narodne
2009, 2024-02-14 10:24:312 Stranica: 24 od I
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ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Predmet: Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine, zemljite u Zagrebu, na zk.&.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.o. Blato novo

TRGOVAZKI SUD U ZAGREBU
IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

=8
ﬁ REPUBLIKA HRVATSKA

SUBJEKT UPISA

TEMELJINI XAPITAL:
novine” broj 114/22.).

PRAVNY ODNQOSI:
Osnivaki akt:
1 Drustveni ugovor o esnivanju drujtva s ogranidenom
odgovornodéu od 21. svibnia 2009. godine.
¢ Odlukom &lana drudtva - osnlvada o promjenil odredbi akta o
oanivanju u cijelosti od 25.03.2014. godine Drudtveni ugevor
od 21.05.2009. godine zamijenjen u cijelosti nowvim
rudtvenim ugoverom. Drudtveni ugover od 25.03.2014. godine
dostavljen je sudu za zbirku isprava.

FINANCIJSKA IZVJIESCA:

Predano God. 2a razdoblja Vrsta izvijestaja
eu 25.04.23 2022 01.01.22 - 31.12.22 GFI-POD izvjesitaj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

0001 Tt-08/5371-2  04.06.2008 Trgovadki sud u Zagrebu
0002 Tt~-10/15212-2 03.12.2010 Trgovadki sud u Zagreku
0003 Tt~10/25047-2 03.02.2011 Trgovadki sud u Zagrebu
0004 Tt-11/4414-4 21.04.2011 Trgovaéki sud u Zagrebn
0005 Tt-11/12215-2 22.09.2011 Trgovaéki sud u Zagrebu
0006 Tt-14/7963-2 04.04.2014 Trgovadki sud u Zagrebu
0007 Tt~20/17280-2 24.07.202¢ Trgovadki sud u Zagrebu
0008 Tt-21/41440-2 27.29.2021 TrgevaZki sud u Zagraebu

0303 Tt-21/47873-1 21.10.2021 frgovadki sud u Zagrebu

eu / 30.23.2010 elektrcnifki upis
eu / 19.04.2011 welektroniéki upis
e / 29.03.2012 elektronifki upis
eu / 13.03.2013 elektrcnidki upis
eu / 13.03.2014 elektrorni&ki upis
eu / 31.03.2C15 elektroniZki upia
eu / 03.03.2016 elektronidki upis
eu / 25.04.2017 elektronidki upis
au / 08.04.2018 elektrornidki upis
eu / 16.04.2019 elektronidki upis
cu / 03.02.2020 elektronidki upis
eu / 13.04,2021 elekzron ki upis b
eu / 22.03.2022 vplg
eu / 25.04.2323 upts
LoCd, 2024-02-14 10:24:31 Strantca: 4 oa &
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSEOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

U Zagrebu, 14. veljade 2024.

VERIDON d.o0.0. za savjetovanje | graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ullca 4 tel: 01/4815-089, fax: 01/4810-181
www.veridon.hr, e-mall: veridon@verldon.hr,  IBAN: HR31 23400091 1104 0377 6 PBZ  MB: 2523868 OIB: 81434223394
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_ Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su- 46/2022
Zagreb, 25. veljate 2022.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, odluéujuéi o zahtievu pravne osobe VERIDON d.o.0. (OIB 81434223394),
temeljem &I. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,
67/18, 126/19, 130/20),

rijesioje

| Utvrduje se da pravna osoba VERIDON d.o.o. sa sjediStem —u--Zagrebu,
Argentinska ul. 4 ispunjava uvjete iz &. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19) za obavljanje poslova sudskog
vieStatenja iz podrugja graditeljstvo | procjene nekretnina, te se istoj odobrava
obavljanje poslova sudskog viestacenja iz navedenog podruéja na vrileme od &etiri
godine.

Il Viestadenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj
osobi.

Obrazlozenje

1. Pravna osoba VERIDON d.o.0., podnijela je zahtjev za odobrenje obavljanja poslova
sudskog vjestalenja iz podrugja graditeljstvo i procjene nekretnina.

2. U prilog zahtjevu pravna ogoba Veridon d.o.o. priloZila je Izvadak iz Sudskog registra
iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjedtacenja iz podru¢ja graditeijstva i
procjene nekretnina, rjedenje Zupanijskog suda u Zagrebu o imenovanju Zrinoslava
Ceranca stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je vidljivo da je navedeni vje&tak
zaposlen u pravnoj osobi Veridon d.0.0.. te ugovor o osiguranju od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskog viestatenja za navedenu pravnu osobu.
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3. S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stainim
sudskim viedtacima, te je rije§eno kao u izreci.

O tome obavijest:

1. VERIDON d.o.0.

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis

tel: 01/4815-089, fax: 01/4810-181
IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ ~ MB: 2523868  OIB: 81434223394
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-45/2022
Zagreb, 25. veljade 2022,

RJESENJE

Sudac ovladten za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, odlugujuéi povodom zahtjeva Zrinoslava Ceranca (OB 01604492649), na
temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20) u vezi s &. 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16, 61/19),

rijesio je

Zrinoslav Ceranac, dipling.grad. iz Zagreba, Karaznik 43, ponovno se
imenuje stainim sudskim vije$takom za GRADITELJSTVO | PROCJENU
NEKETNINA na vrijeme od &etiri godine.

QObrazloZenje

Zrinoslav Ceranac, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtievu je priloZio
dokumente propisane &. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima.

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

Sudac ovlasten za o|

poslava sudsk
e
Vjeran BlgZek
O tome obavijest: A TN
1. Zrinoslav Ceranac N sus %7
2. Ministarstvo pravosuda i uprave i
3. U spis
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OPCI PODACI

PODNOSITELJ ZAHTJEVA | MINISTARSTVO PROST! ORNOG UREDENJA, GRADITELISTVA I |
DRZAVNE IMOVINE, Republike Austrije 20, 10000 Zagreb

ZADATAK Na temelju narudzbe Naruéitelja zadatak je procjena trZiSne
vrijednosti nekretnina navedenih u predmetu u zaglavlju svake
stranice elaborata

DAN VREDNOVANJA Dan izrade procjembenog elaborata

DAN KAKVOCE Dan izrade procjembenog elaborata

OSNOVICA ZA

VREDNOVANJE TRZISNA VRIJEDNOST

SVRHA Nagodba, kupoprodaja nekretnine

OPCI AKTI *Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
*Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,65/17, 14/18,
39/19, 98/19)
*Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
*Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15)
*Prostorni plan uredenja Grada Zagreba
*Generalni urbanisti¢ki plan grada Zagreba

ISPRAVE *Tzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena izdan od strane Grada
Zagreba, Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje,
KLASA: 940-01/24-028/126, URBROJ: 251-11-031/006-24-3,
Zagreb, 23.2.2024.
*ZemljiSnoknjizno stanje
*Katastarsko stanje

LITERATURA: [1] dr.sc.Vizek. M. (2014) Procjena vrijednosti nekretnina- poslovno

strucni kolegij
[2] Majcica B. (2014) Procjena vrijednosti nekretnina — poredbena

metoda
[3] MGIPU- INFO MATERDALI - PREZENTACLIE

[4] HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE- PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA-prakti¢na provedba novog zakona

Mr.sc. Zeljko Uhlir

Branimir Majéica, mag.zemljis.man.

Prof.dr.sc. Josip Tica

[5] INSTITUT IGH d.d., Bilten Standardna kalkulacija radova u
visokogradnji, XII 2022

[6] Uhlir, Majéica (2016) prirucnik za procjenu vrijednosti
nekretnina

[7] Majéica B. (2017) Trzi$ni model za procjenu vrijednosti
eksploatacijskih polja

[8] Naruitelj -raspoloziva dokumentacija

Procjembeni elaborat izraden je za Naru€itelja u 2 (dva) primjeraka u tiskanom obliku,
te u 1 (jednom) primjerku u digitalnom obliku (PDF format), a primjerak u elektronickom
zapisu pohranjen je kod vjestaka.
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ZNANSTVENI 1 STRU

CNI SKUP

VSTRUCNOG

OVI/SIMPOZIJI/SEMINA
SATUM | AT

S VL

AN .-"f,-_.'i.T.lf I:.;Jr_'_t |

| SKUPA/SEMINARA/SIMPOZDIA oy ;ﬂ:;;_ﬁ-__._\_-___;'_: NIA ,;:gjj RZAVANIA | ™
III KONGRES SUDSKIH VIESTAKA 27.1 28.
(11| 1 prOCOENITELIA 9.2013. ZAGREB HEEVIP
PROCIENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA PRIMJENA UREDBE I ,
PRAVILNIKA O PROCENI FILIPOVIC POSLOVNO
(2] | VRIEDNOSTI NEKRETNINA U 8.7.2014. ZAGREB SAVIETOVANJE
POSLOVNOJ, UPRAVNOJ I
SUDSKOJ PRAKSI
3] EEES;':‘?N‘;RUEDNOST I 26.9.2014. ZAGREB MGIPU
[4] zggs;mu‘f”m”om 10.10.2014. | ZAGREB MGIPU
PRIMJENA UREDBE I PRAVILNIKA .
[5] | O METODAMA PROCIENE 20.9.2014, ZAGREB HRVATSKO DRUSTVO
VRIJEDNOSTI NEKRETNNA SUDSKIH VIESTAKA
AUGUSTINOVIC
[6] | NERRETIIAN I PROMETA 20.10.2014. | ZAGREB POREZNO
SAVIETOVANJE
PROCIENA VRDEDNOSTI
[7] | NEKRETNINA PRAKTICNA 28.11.2014. | ZAGREB Uﬂﬁ%@gﬁg‘?gm I
PROVEDBA UREDBE I PRAVILNIKA
PREDSTAVLIANJE ZAKONA O
[8] | PROCIENI VRDEDNOSTI 9.9.2015. ZAGREB MGIPU, HGK
NEKRETNINA
PROCJENA VRIEDNOSTI
[9] | NEKRETNINA PRAKTIENA 17.9.2015. ZAGREB HRVAE,\'?A,I\E%TT A
PROVEDBA NOVOG ZAKONA
IV KONGRES SUDSKIH VIESTAKAT | 23.1 24,
[10] | pROCHIENITELIA 10.2015. SACEED oy
[11] | PREDSTAVLIANJE E NEKRETNINA | 30.10.2015. |  ZAGREB MGIPU
METODE PROCJENE VRIEDNOSTI HRVATSKI INSTITUT ZA
[12] | NEKRETNINA-RADIONICA 25.2.2016. ZAGREB FINANCLJE
[13] EEESE?N?N‘QRUEDNOST I 1.4.2016. ZAGREB LIBUSOFT CICOM
PROCIENA VRIJEDNOSTI
[14] | NEKRETNINA PRIHODOVNA 9.5.2016. ZAGREB HDSVIP
METODA
STRUGNI SEMINAR O PROCIENI
[15] | VRIJEDNOSTI NEKRETNINA - 26.10.2017. | ZAGREB MGIPU
MGIPU 2017
[16] %E%%%IOSSET”:WQER%TG‘;SF% 1g | 30.11.2018. ZAGREB PDVP I HSUESV
SPECIJALISTICKI SEMINAR
[17] | O PROCIENI VRIJEDNOSTI 29.3.2019 ZAGREB LIBUSOFT CICOM
NEKRETNINA
VI. KONGRES SSV I
[18] |PROCIENITELAS 4.-5.10.2019. | ZAGREB HDSVIP
MEDUNARODNIM UCESCEM
STRUCNI SEMINAR
[19] ﬁgﬁ;ﬂg%ﬁgﬁggw\ 6.12.2019. ZAGREB PDVP I HSUESV
| NEKRETNINA

VERIDON d.o.0. za savjetovanje | graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica 4
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1. PREDMET PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

1.1. Polozaj nekretnine

ADRESA Jadranska avenija, Zagreb
GRADSKA CETVRT Novi Zagreb - zapad

e predmetn nekretnine na digitalnom atastarskom planu -
(https://geoportal.zagreb.hr/Karta)

Prikaz lokacij

13
VERIDON d.o.o. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulicad  tel: 01/4815-089, fax: 01/4810-181
www.veridon.hr, e-mail: veridon@veridon.hr,  IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ MB: 2523868 OIB: 81434223394



ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Predmet: Procjena ti

rzi3ne vrijednosti nekretnine, zemljiSte u Zagrebu, na zk.&.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.o. Blato novo

1.2. ZemljisnoknjiZno stanje

ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 27.02.2024. 13:58

Katastarska opéina: 9996, BLATO NOVO

Broj zadnjeg dnevnika: 2-9078/2022

Verificirani 2K ulozahk

Broj 2K ulodka: 51066

Aktivne plombe:;
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
a:;iu Povriina
Rbr. | 2™ Oznaka ta Primjedba
(kat. zemiid jutro | &hv | m2 e
Cestice)
1.  [s01 ZGRADA KLINICKE BOLNICE, ZGRADA I. , ZGRADA R, 523177
ZGRADA Iii., DVORISTE | PUT, JADRANSKA AVENIJA
ZGRADA KLINICKE BOLNICE 90516
ZGRADA | 23
ZGRADA Il 301
ZGRADA Il 93
DVORISTE 421804
PUT 10230
UKUPNO: 523177
DRUGI ODJELJAK
Ror. | Sadriaj upisa |Primjedba
Zaprimijeno 28.09.2007.g. pod brojem Z-61500/2007
31 ZABILIEZBA, Temeljem & 141 Zakona o gradng (NN 175/03) 2mbiiuje se da za gradevine
sagradene na Ekbr. 501, nije prilozena uporabna dozvola.
B
Viastovnica
Rbe, | Sadriaj upisa [Primjedba
2. Viasnikki dio: 11
GRAD ZAGREB, OIB: 61817894937
c
Teretovnica
Rbr, Sadriaj upisa znos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 27.02 2024.
Zemijignoknjizni :zvadak (datum i vijeme izrade} 27.02.2024. 13:58:54 Stranica: 1

VERIDON d.o.0. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica4  tel: 01/4815-089,

www.veridon

hr, e-mait: veridon@veridon.hr,  IBAN: HR31 2340 00¢1 1104 0377 6 PBZ  MB: 2523868

fax: 01/4810-181
OIB: 81434223394
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1.3. Katastarsko stanje

ofge

3

REPUBLIK A HRVATSKA

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTARI
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 27 02.2024. 13:58

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: BLATO (Mbr. 335371)

Posjedovni bist: 3327

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedifte upisane esobe OIB
1711 GRAD ZAGREB, TRG STJEPANA RADICA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 61817894937
(VLASNISTVO)
Podaci o katastarskim cesticama
2 Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske | = o ) Broj Posebni
S & | katastarske |éestice/Natin uporabe zgrade, maziv zgrade, kuéni broj |, DL pravai Primjedba
Cestice zgrade © | redimmi
501 JADRANSKA AVENLIJA 523177| 41
ZGRADA 1 301
ZGRADA I 93
ZGRADA 1 233
ZGR_KLINIC BOLNICE, Zagreb, Jadranska avenija 4C 90516
DVORISTE 421804
PUT 10230
523177

Ukupna povrsima katastarskib Cestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim Gesticama upisanim u posjedovnom listu.

VERIDON d.o.0. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica 4
IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ

www.veridon.hr,

e-mail: veridon@veridon.hr,

tel: 01/4815-089,
MB: 2523868

fax: 01/4810-181

OIB: 81434223394
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-4
ﬁ NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K. BLATO
GRAD ZAGREE kibr: 501

GRADSKI URED ZA KATASTAR ] GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 27.02.2024.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerido 1:5000
Izvormo mjenlo 1:1000

SIKARJE

NAPOMENA: Podaci o zemljisnoknjiznom i odgovarajucem katastarskom stanju preuzeti su iz
aplikacije zajednickog informacijskog sustava Ministarstva pravosuda i DrZavne geodetske
uprave, https://oss.uredjenazemlja.hr
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1.4. Ocevid

Predmet procjene trzisne vrijednosti je zemljiSte u Zagrebu, na zk.C.br. 501, zk.ul.br.
51066, k.o. Blato novo. Zk.¢.br. 501, k.o. Blato novo odgovara k.¢.br. 501, k.o. Blato.

Oéevid je izvréen na licu mjesta, pri éemu je nekretnina fotografirana.

Predmetna nekretnina nalazi se u gradskoj cetvrti Novi Zagreb - zapad, na adresi,
priblizno 6,4 km jugozapadno, zracne linije, od sredista grada Zagreba, juzno od rijeke
Save,.

U naravi je zk.C.br. 501 izgradeno zemljiste, obraslo visokim i niskim raslinjem i
drveéem te dijelom asfaltirano. Cestica je nepravilnog oblika, izduZena u smjeru zapad
sjeverozapad-istok jugoistok, teren je ravan.

Pristup predmetnoj nekretnini ostvaruje se s isto¢ne, odnosno sjeverne strane preko
asfaltirane prometnice.

Prema GUP-u grada Zagreba predmetna Cestica uglavnom se nalazi unutar zone D —
javna i drutvena namjena, odnosno unutar zone IS - povrSine infrastrukturnih sustava, dok
se dijelom nalazi unutar zone R1 - $portsko-rekreacijska namjena — Sport s gradnjom |
dijelom unutar koridora javno prometnih povrsina i unutar rezervacije prosirenja postojece
ulice. Dio &estice unutar zone R1 nalazi se unutar obuhvata UPU-a Termalno kupaliSte Blato
— UPU nije donesen (izvor: https://geoportal. zagreb.hr/Karta).

Sukladno &lanku 46, stavci 1. i 3., ¢lanku 47. i &lanku 49. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), a obzirom da se predmetna destica vedim dijelom nalazi unutar
povrsine javne namjene koja se tako koristi i namijenjena je prostornim planovima da takva
trajno ostane (trajne povrsine javne namjene) i manjim dijelom unutar povrsine koja se
privodi javnoj namjeni u skladu s GUP-om grada Zagreba, trziéna vrijednost trajnih i buducih
povrina javne namjene odreduje se prema nacelu prethodnog ucinka.

Uvidom u povijesni graficki dio GUP-a Grada Zagreba utvrdeno je da je predmetna
nekretnina unutar GUP-a 1971. godine manjim dijelom bila unutar zone poljoprivrede i
slobodnih povrsina, a vedim dijelom unutar povrina javne namjene, te ¢e se namjena iste
utvrditi na temelju ortofoto karte iz 1968. godine. Prema ortofoto karti iz 1968. godine
razvidno je da je predmetno te okolno zemljiste bilo neizgradeno, te da su to uglavnom bile
livade i oranice. Obzirom na navedeno te blizinu nasipa i rijeke Save utvrduje se da se prema
prethodnom ucinku predmetna nekretnina nalazila unutar povrsina zastitnog zelenila Sto bi
odgovaralo zoni Z - zastitne zelene povrsine (izvor: https://geoportal. zagreb.hr/Karta).

NAPOMENA: Prema zadatku za izradu procjene vrijednosti nekretnine predmet procjene
trzi§ne vrijednosti je samo zemljiste.

1.4.1. Obradunska povrsina

Povrina zemljiéta, koja je predmet procjene, preuzeta je iz e-Izvatka iz zemljiSne
knjige iz tocke 1.2., stanje na dan 27.2.2024.

Redni broj zk.é.br. k.o. Povrsina (m2)
1, 501 Blato Novo 523177
UKUPNO: | 523177
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1.4.2. Graficki prikazi

- SPORTSKO - RERREACIISKA
JAVNATDRUSTVENA NAMJENA [R1) NAMJENA ~ 3PORT § GRADNIOM “ SUSTAVA

REZERVACIJA PROSIRENTA
POSTOIECE ULICE

Sadasnje stanje: Prikaz predmetne nekretnine unutar GUP-a Grada Zagreba — namjena
(https://geoportal.zagreb.hr/Karta)

R b VT

210 Uredenije. zastita i urbana obnova

" REZERVACIJA PROSIRENJA
kompleksa jedne namjene 1] GRADSKI PROJEKT — POSTOJECE ULICE
REZERVACHA PROSIRENTA KORIDOR! JAVNO PROMETNIH
""" POSTOJECE ULICE [:] POVRSINA —_— GRADSKA ULICA

Sada3nje stanje: Prikaz predmetne nekretnine unutar GUP-a Grada Zagreba — urbana pravila i
promet (https://geoportal.zagreb.hr/Karta)
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D GUP Grada Zagreba, nije donesen

Sadasnje stanje: Prikaz predmetne nekretnine unutar GUP-a Grada Zagreba — urbanisticki planovi
uredenja-status UPU-a (https://geoportal.zagreb.hr/Karta)

. Domowi zdravija | ostale zdravstvene

ustanove

. Sportske i rekreacione povraine . Zone | objekti javne namjene . Bolnice
M o . " Osnovna ukina mreZa sa zaétitnim
LI Pofioprivreda i slobodne povrsine ! povrdinama

Prethodni ucinak: Prikaz predmetne nekretnine unutar GUP-a Grada Zagreba — koristenje i
namjena povrsina-planirana namjena 1971. (https://geoportal.zagreb.hr/Karta)
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-------

Prethodni ucinak: Digitalna ortooto karta 1968. (https://geoportal.zagre.hr/Karta)

1.4.3. Fotodokumentacija

R
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2. NACELA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.1. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina
2.1.1. Tr#idte nekretnina na podrucju Grada Zagreba

Gradevinska zemljista
4.1.5. Zagreb .

Tavlica .8 prikazuje Lro: prodanih gradedins<n 22l sta u kalas1ars-im SEdinams3
Crada Zangreba u 2022 godind rinovs medijalnu Jjenu ) vesdinu te 2000 Cromjens
tvwrjetinesti u odniosu na prethodau goding U skladu sa Zakonz«rm oy f&mic=n|i™ 3
o ie

podaci su prkazani 2arc 3 one katastarske opoine koje su aoile

kuoooprodaja

Najvecibrojkupaprodaja, njit &4, zapiljezen je U katastarskoj opdin: SesyetsKi Kraljeved.
iza nje. slijede katastarske opéine Blato = 59 kupoprodaja, Kiara s 56 kiupopradaja
Granedina Nova s SO transakcija. OQsim ved nawederin, 20 1 vise kupoproda)a
gradevinskog zemiljista zabiljezeno je u katastarskirn opdinama Brezovica. RPesnik,
Dubrava, Gornji Stenjevec, Sesvete Novo. Gornje vrapce, Rudes, Sestine Markusevec.
Odra. Trednjevka, Lucko, Mikulidi, Podsused. Remete, Saginovec, Cuderje, vrapde i
Jakusevec Novi. S druge strane, katastarske ppéine Centar, Horvati | Trpuctirnatle su

10 kupoprodajnih transakcija gradewinskog zernijista u 2022, godini.

Za raziiku od pretnodne godine kad nijedna katastarska opcina nie zacilezia
porast broja kupoprodaja gradevinskog zemijista, u 2022, godini Je 15 Katastarskih
op<ina zabiljesilo godisnji rast. Tako su godisnji rast kroja kupoprodaja gradevinsbag
zerm|jista zabiljedije Vrapce (692 postol, Trednjevka (68,8 posta: Rudes, |57.9 posta),
Sestine (50,0 postd). Cormji Stenjevec 1407 postol. Sesvets Nove (310 post,
Sasinovec (263 postol. Secwvetski Kraljevec (255 pasto), Jakudevec Naivi 12580 pestal,
podsused 182 postoy), Dragonoiec (16,7 posto). Blate (157 postdl, Secvete (9] pCatdy,
Kupinedki Kraljevec (71 postoy, Brezovica 123 poatay Broj kupopredala u cdngsu fa
prethodnu godinu OLtan je reprormijenier u katastarskinm opdnama COr e VI3 e |
Markusevec Najede godisnje smanjenje broja kupoproda)a u cdnosu 73 or=thodnu
godinu Zabijezeno je u katastarskirn codirama Troje 732 posto Znja< 725
poetal | vurnove (-60 6 poutdl. T toga, godisnje smanjenje brafa kupopradaa
zatiljesde U i katastarske opdine Lucke wlara Cdransks Obrez, Harat, Dutraas,

Mikulic, FBoonik, Frermere O uerje Graresine Noes, Stefjeyec, Dadra b Gracan

25

VERIDON d.o.o. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica4  tel: 01/4815-089, fax: 01/4810-181
www.veridon.hr, e-mail: veridon@veridon.hr, IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ  MB: 2523868 OIB: 81434223394



ZRINOSLAY CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Predmet: Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine, zemljiSte u Zagrebu, na zk.€.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.o. Blato novo

430 i U prethcdnoj godini, najvecy medijainu cijenu gradevinskih zernljista ostvarila
j2 U 2022 godini katastarska opdina Centar u kojoj je mediyaina Cijena iznosia 7387

BUf3 po M 175 nje sljede kataitarsika opdina Treanjevka 2 Cijrorn od 380 0 2ura po

r-, Troje s cliencrn od 3187 eurs oo mv te Stenievsc s cijercm of 3050 =03 po M,

s i tazashe opdivie Jakuieyer

Medijainu cijenu iznad 100 eura po Tabipdile
Novi Wrapoe Rernete Ruded Zitnjak, Sectine, Secvete Nove, DUBfava i £1ars 5 druge
strane najnize medijsine cijene gradeynskng TErTIL13 230 edene 2u 0 2020 gading
U katastarskirn opcinama; Cucerje, Markuieves Dragonoiec, RHorath Kupinedxi
“ralieved, vuyrovec, Trouch | vurnsver goje je tako rr:ecii;alrxal Clena gradeyinakog

Temijista iznosila manje od 20 eura pom’,

Codisnjiperast med jaine cijere gradevinskog zem Jiata zabsijeia je 0 2022, godini 19
katastarskih opcina i to. vrapée, Stenjever, Trrje, Corme vrapde, Kupinedki Krajevec.
Dragonozec, Sesvete Novo. Cuderje, Odra, Lucko. Zitnjak, Mikulici Resnik, Rernete.
Podsused, Jakusevec Novi, Sesvetski Kraljevec, Blato, Odranski Obrer S druge
strane. godisnje smanjerije medijalne cijene gradevinskog zemijista zabiljediie su
katastarske opcine Gornji Stenjevec, Brezovica, Sasinovec. Klara, Sestine, Trednjevka,

Cranesina Nova, Dubrava, Sesvete, Horvati Ma rkusevec, Graéani, Rudes i wurnovec,

Medijalna povriina gradevinskog zernijista koji je bio predmet kupoprodaja u 2022,
gedini takoder se znacajno razlikuje medu katastarskim opdinama Crada Zagreba.
Najvece medijalne povréine zabiljeZene su U katastarekim opeindrna Luicko (1472
m7). Kupinecki Kraljevec (1395 rm7), Podsused 3172 m-), Trpuch IN2 m-}. Dragoniofec
1037 mf) u kojima je medijalna velicina prodanog gradevinskog zermijista bila veca
od 1000 m- 5 druge strarne najmarnije med jalne povriine zabiljedile su katastarske
opcine Ruded (9 mry, Trednjevka (11 M7y i Jakusevec Mo 133 M) Ukupono je 15
katastarskit: cpcina ostvarilo riedugodEnji rast povrsine prodancy gradevinskog
Ternljista u 2022 godini To su Katastarske ope ne Stenjewved, Blata Podatised, Lucko,
Kupinecki Kraljevec, Sesvete, Cranesina Nowa, Rerrete. Wurncwed, Sesvets ki Kigueveo.
Odransk. Qbrez Odra. Zitnjak, Safsinovec | Mikofici Medugodidne srhanjenje
povreina prodaroy gradevinskog zemijista zabi qezenn je L katastarskim opcinamia
Cucere, Brezovica, Gornji Stenjevec, Resnik, Horatl Sesting, Deagonorec, Dukiaya,
Tracars, Troje, Markuseveg, Cornje Wrapde, Klara, Secvete MoV Wrapce, Jakuteyedc

Mo Troariewka « Ruches
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EUR

kU poproeain

HRK

Mec|aina ciena

EWUR

Tablica 4 8 Braj prodanih gradevinskih 2emiliita, medijaina cijena prodankh i L i
> X gradevinskih zemljidta po m? u EUR | HRK | medijaina velitina gradevinskih
emijista u m? prillkkom kupoptodaje | medugodidnje stope promjene po katastarskim opéinama Grada Zagreba u 2022 godlnig'

Izvor: Pregled trzi$ta nekretnina Republike Hrvatske 2022.
REPUBLIKA HRVATSKA

ekbnomekd . A
Gn AL Ministarstvo graditeljstva
geo i prostornoga uredenja
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5.2.12. GZ - GRADEVINSKO ZEMUIETE - KUPGPRODAIA
vasn A
nsosooAM [* am P = ooy an’
1032 3223519563 16 kn 162 142 541 D € 128552877 ESRITTE] 126 32 t/m?
5.2.13. 62 - GRADEVINSRO 2DMIURTE - KUPOPRODALA PREMA POVREIN NEFRTTIME
- RIS [ty Ereeprene—| "_-':. fh— um: ot o —
L L ] hap = .-lﬂ e’

d0 300 m* 19 47335875 26 6282 550,30 € 52505 m’ 137106 kvm? 18197 €/m?
30300’ 122 13852139,39 @ 515656513 ¢ 47 335,38 812,30 ar/m 107 81 €/

500 300 m’ 05 94 980.349,97 &n 12 606 088,51 € 137 256,82 LTI knim? 3132 ¢/m’

800 1000 m* ] 45542414,07 5057 788,36 ¢ 7846292 m SB1TL wa/m? 7721 €/t

10 1500 = 113 79.625.522,68 in 1055812233 ¢ 139,356,313 ' 57138 an/m’ 7584 Cim?

1500 2000 ' sa S0.557 640 85 i 5710.152.08 € 3483419 m' 338 78 kn/m’ 47E/m

vba od 2000 m* 145 856 325 323 34 kn 115 DED. 763,60 € 764 02363 1 13468 kn/m* 150,60 €/m’

G - GRADEVINSKO 2EMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI
»
’ = o— == ——— = ==
i R F ! L ot —_— -
HVRLEDNOST KLOCPODAE w LAY
5.2.14. GZ - GRABEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAIA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASEL MMA
SADOSCIARASLE mﬁ'll-_-m mm-. Ly asorenons oV fo o) "n':_.'_' “mw

Adamovec 1 151 4186 m 0099,79 € 133296 m* L1313 k/m’ 15,02 ¢/m’
Belovar 3 3360 500,00 kn 46.068,09 ¢ &T5AL2m 91,4 knjrm’ 12,14 U/m?
Bagus 1 37 547 90 kn 438612 ¢ 299.00:m" 125,65 kn/m? 1668 ¢/m’
Brezovia 1 2841 015,63 «n 377067 57 ¢ 680,00 m* 417.73 knim’ $5.44 ¢/m'
Budenec 4 793 972,07 kn 105 364 33 € U m 16849 kn/m' 2226 Uy

Burn 1 169531695 an 22500723 € 433,00 m? 193,58 un/'m’ 52,29 ¢/m’
Demerge 3 643 028 16 &n 85.344,50 € 2637 10 mt 243,34 krym’ 32,36 ¢/m’
Despern 2 60056436 ¢n 19.708,58 € 2.005.00 m* 296,57 kv’ 39,36 &/m’
Debrodol 2 75D 375,70 ¢n 3567160 € 3030.00 m’ 247.35 \nim’ 3289 &/m’

Donji Dragonatec ] BE3 #9277 kne 114 658,27 ¢ AR 2B m* 97,77 kn/m! 1298 ¢m’
Doop Trpwc: 2 411 500,00 n 3451534 € 5331,00m° 77.19kn/ e’ 1024 ¢/m’
Orelnik Beezovicns ] 152427102 tm 202 570096 € 525200’ 290,51 wm? 3857 €m'
e Durdecover 5 52 50000 45 526735 ( 130,00 m* 29157 trvm! 3871 €/m?
Glawnic2 Donga 1 30 COOOD 3581 68 1473,00m* 2030 ke 2,69 Umw
Golé Breg [ 155945450 an 6975 18 € ABISA M 0732 kv’ 06 U’
Gomp Deagoratee i 433 445 100n 1] 446,30 € 1577,00 5849 knim’ 8,82 Gjm’
Goangi Trpu 4 375 35359 0n 19317 W ¢ 531087 m’ 5811 knim" 908 Um?
Gran¢ari 1 360 978,67 on 4791020 € Laza.00 m' 24929 wm! 3309 /'
Hawdx Sedo 1 15000000 «n 3950892 ¢ 132400 m° 13329 w’ 15,04 €/m*
Horeati bt L6057 30 in 23042035 € 1 M2y m 14046 evr? 1860 6im?
Heaite Turo paisio 5 $30 192 2K en 3120436 § 334),00 258 e 2742 ¢/m¢
Hvuaa sz 3 12207477 63 in 352021073 € 2430000 m* 26 avm’ 55.07 §/m’
wang 22623 10w 30083 37 ¢ 3000 m 226 30 aum 59 49 §0m?
i 1 AL 389 79 an 1930657 25460 (i T8 awym’ A4S ) Eim?
Gimy ' 59 836,00 <n, [OEYNEN] FRECES 140 JERTRZN

ol van b : BN el T Wb At (TR LE2 hejon Ll Lom

LR C R IR 0 ] 1718wy AN S

VERIDON d.0.0. za savjetovanj
e-mail: veridon@veridon.hr,

www.veridon.hr,

e | graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica 4
IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ

tel: 01/4815-089,
MB: 2523868

fax: 01/4810-181
OIB: 81434223394
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Kupwnelin Keabpvec iN) 2£10 166,32 n 34642853 ¢ 18.218,15m* 14327 onim? 19,02 €¢/m’
upnica 13600050 4 17253,57¢ 210,00 m’ 50,72 kn/m! 306 Um'
ko 1 11 $18408, % 154208740 ¢ 1363083 m' 491,52 knjm? $5.25 €/m?

FAariovo Polzm 36 600 50 ke 37 06435 € 255000 m* 24755 wa/m? 3236 ¢/’
Odrx El 341 102 B0 m 907 971,31 ¢ 41,31435 m' 599,31 (/! 79,54 ¢/’
Odramshs Obrei 3 3588 116,17 an A76.22486 € 13?5 m' 325,08 kn/’ 43,15 ¢/’
Paruiewea 34 2582 63470 a0 176.413,13 ¢ 10.548,38 m’ LT LERA 25,48 ¢/m’
Popavc W 217330963 an 1025.12¢ 743465 m’ 304,08 tn/m' 10,26 £
Prewsrije 4 360.274,67 40 47 83667 ¢ 3.403,37 m* 105,35 ka/m! 14,05 €/m?
Sesvete 107 58.179082,51 578347333 € 115,743, 4] w! 57177 4wt 7589 C/m!
Stae ak 4 313.A3BE7 ke 54145,02¢ 237307 m? 216,36 cn/m’ 18,720
Strmec H 32899275 v 55.94,36 ¢ 437800 m? 108,03 A/’ JERETIEE
Lalirovec 3 505 368,39 an 57.047,37 ¢ 223300 m' 22858 ea/m! EVEETILY
Vugrowe 1 25 D0O.0O Ay 131307 ¢ 432,00 m* 57 37 knjevd 1.8 ¢’
Visnowee 1 60.17375 en 738643 ¢ 1087 00 m! 55,36 kn/fm’ 7,35 &/w?
Zadvoraa 1% 4528 779600 5001143,39 1548997 m* 19192 tr/m’ 38.74¢m’
Zagreb s8] 1 008.2301925,57 kn 133 551 122,604 6205735 m' 1 517,58 a/m? 201,42 &/m’
URLIPID ORRADENS: 657
UNUPRO U 2XC: %7
G2 - GRADEVINSKD ZEMLISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASEL IMA
-
| a2 Py 3 3 H T R T 1 § :
{13 ?;_:':_' EERNEE ;fii’i?;'iﬁ:e
- & 9 5 a a X El -] - b E -
M = 3 w2 . 1 F 3 2
} 3 ) R = 3

Izvor: Izviedée o trzistu nekretnina za 2022. god. za podrucje - Zagreb
(https://www.zagreb.hr/UserDocsImages/segi/Izvjesce%ZOo%20trzistu°/o20nekretnina_Gr
ad%20Zagreb_2022.pdf)

VERIDON d.o.0. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica 4

www.veridon.hr,

e-mail: veridon@veridon.hr,

IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ

tel: 01/4815-089,
MB: 2523868

29

OIB: 81434223394

fax: 01/4810-181



ZRINQOSLAV CERANAC, dipl. Ing. grad., stalni sudski vjedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Predmet: Procjena triSne vrijednosti nekretnine, zemljiSte u Zagrebu, na zk.¢.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.o. Blato novo

2.2. Stanje (kakvocéa) nekretnine

MOGUCNOST GRADNJE Sukladno GUP-u grada Zagreba (Sluzbeni glasnik
| (prema dokumentima prostornog uredenja) | Grada Zagreba 12/2016)
KATEGORIJA ZEMLJISTA Sadasnje stanje: 1. kategorija

Prethodni ucinak: 2. Kategorija

GRADEVINSKO KORISTENJE:
VRSTA GRADEVINSKOG KORISTENJA-
NAMJENA

PRAVILA

MIERA GRADEVINSKOG KORISTENJA-

Sadasnje stanje:

D - javna i drustvena namjena, IS - povrsine
infrastrukturnih sustava, R1 — $portsko—
rekreacijska namjena - Sport s gradnjom,
koridor javno prometnih povrsina, rezervacija
proSirenja postojece ulice

Prethodni ucinak:

Z — zaétitne zelene povrsine

2.10. — Uredenje, zastita i urbana obnova
kompleksa jedne namjene

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI Sadasnje stanje: --
Prethodni ucinak: --

KOEFICIJENT IZGRADENOSTI D: max. kig 40%

. R1: max. kig 40%

BROJ ETAZA D: Sest nadzemnih etaza
R1: --

IZGRADENOST CESTICE Izgradena

PRAVA I TERETI =

ZONA ZA OBRACUN KOMUNALNOG
DOPRINOSA

Treéa zona

POLOZAJNA OBILIEZIA:

PROMVEI' NA POVEZANOST -vrlo dobro
POLOZAJ STAMBENIH ZGRADA -izvrsno
POLOZAJ POSLOVNIH ZGRADA -jzvrsno
UDALJENOST OD CENTRA GRADA/MJESTA | -dobro
BLIZINA JAVNOG PROMETA -izvrsno
PARKING -vrio dobro
BLIZINA GRADSKIH/MJESNIH

OKUPLIJALISTA ~izvrsno
BLIZINA POVIJESNIH I KULTURNIH

ZNAMENITOSTI GRADA/MJESTA -dobro
ESTETSKO OBLIKOVANIE AMBIJENTA -vrio dobro
UREDENQST URBANE INFRASTRUKTURE -vrlo dobro
PROSJECNO: -vrio dobro
UTJECAJ BUKE -
UTJECA] ZAGADENJA ZRAKA --

VRIJEME (':EKANJ‘{\ DO POCETKA
STVARNOG KORISTENJA
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3. POSTUPAK PROCIENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine

Na osnovu zemlji$noknjiznog i katastarskog stanja koji se vodi za predmetnu
nekretninu, kao to je navedeno u poglaviju 1, za ovu vrstu nekretnine, a prema cl. 23.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) za izratun Ce se primijeniti

poredbena metoda.

3.1.1. Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao
pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom tr¥igna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

3.2. Meduvremensko izjednacenje cijena

Sukladno &. 6. i &. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015), kada opéi vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina
odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne
cijene koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na
cijene dobivene u Izvatku iz zbirke kupopordajnih cijena primijenit ée se meduvremnsko
izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na stranicama Grada
Zagreba (godisnji indeksni nizovi za zemljiSta — tablica IV).

Indeksni nizovi iskorist ¢e se za diskontiranje vrijednosti koje su ugovorene u drugom
vremenskom trenutku na dan vrednovanja.

3.2.2. Tablica - Indeksni nizovi (izvor: https://www.zagreb.hr/godisniji-indeksni-nizovi-za-
zemljista-2012-2022/159995)

TaBUCA Y
ﬁooonlu-otmmntmuuumhuuaonmﬂmﬂ-l-wumumimwmnuﬂuulusvrruummﬁuuz‘u wma.
i Swnbens (Y1
St (3) 1
e S e e
VD gredreniing ity iz .
nasures reton pe | - Lo it b uetimsikand M
A SR
- | bemomsn e s
—— ———
A 2017 10-17 10-1.7 1017 10-17 1017
Lategorge. [ 3 LA LA R 1.5 N
2022 [ [ we ue s wa || wa
200 ws me e o | wme | bar ] ms
= C—am =
2000 uap urs " o g e nar
aa e s m | sm [ hE ] -
Sowre. o012 “s F we s s ar uas
024 1= e - we | wmee | Gae uns
2015 s ibae oo s o e -
24 0 wr oy s a2 aa ne
201 [*Y] e was uss [V s wmse
01 m uer L 2 ) o1 »ra woar -4
AAEMAL MIPA w-1 vz -3 (W4 N5 s w7

NAPOMENA: Obzirom da nema indeksnog niza za zelene povrsine, koristiti ¢e se indeksni niz za
zemljiste mjeSovite namjene (okolno zemljiste).
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VAZNA NAPOMENA:

UPUCUJU SE SVI KORISNICI ELABORATA, KAO I OSOBE KOJIMA JE NA BILO
KOJI NACIN DOSTUPAN ELABORAT, DA S OVIM ELABORATOM KAO I PODACIMA
IZ OVOG ELABORATA POSTUPAJU SUKLADNO ZAKONU O PROVEDBI OPCE
UREDBE O ZASTITI OSOBNIH PODATAKA (NN 42/18), I NE UCINE IH DOSTUPNE
JAVNOSTI.

Zbog zastite osobnih podataka u nastavku su prikazani nuzni podaci.

3.2.2. Tablica - Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena izdan od strane Grada Zagreba,
Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, KLASA: 940-01/24-028/126, URBROJ:
251-11-031/006-24-3, Zagreb, 23.2.2024.

1 RBR. NENRETNINE 1 2 3 4 5 6 7 8 9
2 VRSTA UGOVORA KP KP KP KP KP KP KP KP KP
ULICA DR. LWE RLOVACKA ARLO
3 ADRESA N ALEH'L a 's:sr AVQ:AD l::BT AV:;KQ MRKSINA ULICA, | MRKSINA ULICA, | MRKSINA ULICA, | MRKSINA ULICA, | MRK3INA ULICA, | MRKSINA ULICA,
X s s B
D AGRER T GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRAD ZAGREB
4 | VASTA NEXRETNINE Gz Gz Gz GZ GZ G2 GZ Gz G2
5 (1 2 4363 2508/1, 2509/1 | 2508/1, 2509/1 2509/7 2509/6 2509/5 2509/4 2509/4 1509/4
[] K.0. ©| BLATONOVO | BLATONOVO | BLATO NOVO KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA
iﬁﬁumn
7 ! g 332 618 618 247 141 114 500 500 500
8 FHVESRAL HRe 332 618 618 247 141 114 113 171 216
__(m)
9 SUVLASNICIO UDIO KOJI JE
U PROMETU
[ 1
10 (%4 E 4363 2509/1 2508/1, 2509/1 2505/5 2509/5 2509/5 2509/2 2509/4 2509/4
I~
1 KO. s BLATO BLATO BLATO KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA
12 i z Z z z 2 z 2 z 2
13 | KATEGOALA 2 KATEGORIA | 2, KATEGORUA | 2 KATEGORUA | 2. KATEGORUA | 2 KATEGORIA | 2. KATEGORUA | 2. KATEGORIA | 2. KATEGORUA | 2. KATEGORIA
K max
"
¥n max
- ——
15 | GMENA PO m” POVRINE 28,13 0,15 35,59 2021 21,25 21,05 20,05 24,05 24,05
| {EUR/m)
i %‘Lﬂ_\r NE NE NE NE NE NE
UKLIUCEN POV NE NE NE NE NE NE
17 Hbiry 22.09.2021 15.06.2022 08.09,2022 23,05.2022 23.05.2022 28.07.2022 09.03.2020 09.03,2020 09.03.2020
BOTINEC SV. KLARA SV, KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA
CIENOVINI BLOK J
B woistok | PETUALUCKOI | PETLIA LUCKO! NASELIE NASELIE NASELIE NASELJE NASEUE NASELE
5| sTATUSFODATARA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACIIA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACLIA EVALUACIA EVALUACIIA EVALUACIIA EVALUACUA EVALUACLA
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3.2.3. Tablica - Meduvremensko izjednalenje cijena iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih

cijena
1| RBR NEKRETNINE 1 2 3 L 4 5 6 7 3 9
2 VRSTA UGOVORA KP KP KP KP KP KP KP KP ke
ULICA DR. LUJE L
3 ADRESA NALETILICA ZI;ET:V::AKDA 'Z'Eg#:vé,f:; MRKZINA ULICA, | MRK3INA ULICA, | MRKSINA ULICA, | MRKSINA ULICA, MRK3INA ULICA, | MRK3INA ULICA,
! i ’ D EB | GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRADZAGREB
GRAD ZAGREB e zacRes | GRAD ZAGREB _ GRADZAGREB | GRAD ZAGR
4 | VRSTA NEKRETNINE Gz Gz Gz Gz | Gz [53 GZ 3 G
5 (13 g = 4363 2508/1, 2509/1 | 2508/1, 2509/1 2509/7 2509/6 2509/5 2509/4 2509/4 2509/4
6 KO. A ©| BLATONOVO | BLATONOVO | BLATONOVO KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA
POVRSINA 12 ZCUL g
7 ot 332 618 618 247 141 114 500 500 500
Pov*élm U PROMETU =
% 332 618 618 247 141 114 113 17 216
{m) - —
F SUVLASNIEKI UDIO KOJI JE
U PROMETU
10 ke g 4363 2509/1 2508/1, 2509/1 2509/5 2509/5 2509/5 2509/2 2509/4 2509/4
=
1 K.0. s BLATO BLATO BLATO KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA
12 NAMJENA z 73 z z z z z 3 z
13 | KATEGORUAZEMLIETA | 2 KATEGORUA | 2. KATEGORUA | 2. KATEGORNA | 2. KATEGORUA | 2. KATEGORIA | 2.KATEGORUA | 2.KATEGORUA | 2 KATEGORIJA | 2. KATEGORLA
5 K max
8
5 Kin max
CIUJENA PO m" POVRSINE
15 0 5 28,13 30,15 35,59 20,21 21,25 21,95 24,05 24,05 24,05
_(EUR/m’}
1 PODUIEZE NAPLATI POV NE NE NE NE NE NE
UKLIUGEN PDV NE NE NE NE NE NE
[ ILAPANIA
17 A"‘:":;v A 22.09.2021 15.06.2022 08,09.2022 23,05.2022 23,05.2022 28.07.2022 09.03.2020 09.03.2020 09.03.2020
BOTINEC SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA
18 CJENOVNI BLOK
susoistok | PETHA LEKO! | PETLIALUCKO | NASELIE NASELJE NASEUE NASEUE NASELE NASELIE
10|  staTuspopaTARA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACIA EVALUACUA EVALUACLIA EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACLA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACIJA
a ks
2 e 134,8 148,6 148,6 148,6 148,6 1486 1233 1233 1233
21 | 626G Indelo djena (1022.) 148,6 148.6 148,6 148,6 148,6 1486 148,6 148,6 148,6
CUENA G2G indeks dlena
2| Rfm2berPDV-a 31,01 30,15 5,59 20,21 21,25 21,95 28,98 28,98 28,98

3.3. Interkvalitativno izjednacenje cijena

Interkvalitativno izjednalenje je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene
vrijednosti (odstupanja u kakvodi) pomoéu koeficijenata za preracunavanje (€l. 4. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)).

Koriétene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima
katastarske &estice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske
estice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
iziednadenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti. (€l. 19. Pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).
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Do donoSenja odgovarajuéih koeficijenata za preracunavanje za lokalno trZiste
nekretnina, za preratunavanje odstupanja u kakvoci zbog razli¢ite mjere gradevinskog
koristenja zemljista koja se nalaze u zoni stambene ili preteZito stambene namjene propisuju
se odgovarajuéi koeficijenti u tablici iz Priloga 11 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015), i to kao odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih
zemljista (ki) i koeficijenata iskoristivosti predmeta utvrdivanja trZi$ne vrijednosti (ki) u
rasponu od 0,4 do 2,4. (¢l. 20. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015)).

Za razlike u vrijednosti katastarskih &estica koje nastaju zbog odstupanja mjere
gradevinskog koridtenja za zemljista ¢ija je namjena ili preteZita namjena stvaranje prihoda
primjenjivat Ce se linearni pristup (&l. 21. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015)).

Obzirom da za predmetnu namjenu nije odreden koeficijent iskoristivosti, smatra se
da nema razlike u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica koje nastaju zbog
odstupanja mjere gradevinskog kori$tenja u odnosu na katastarsku &esticu koja je predmet
procjene vrijednosti, pa se stoga nece primjenjivati interkvalitativno izjednagenje.

3.4. Neuobicajene ili osobne okolnosti

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znacajno odstupaju od kupoprodaijnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od £30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja (Cl. 4., stavak 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015)).

Znacajno odstupanje iz stavka 1. ¢lanka 4. mo¥e se odnositi na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od
prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Znacajno odstupanje iz stavka 1. ovoga &lanka moZe se odnositi | na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena koja znacajno prekoraCuju vedinu iznosa poredbenih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka na usporedivim podrucjima pa ih procjenitelj moze
iskljuciti iz daljnjeg izratuna prije provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednaCenja (Cl. 4., stavak 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015)).
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1. Tablica —Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena s meduvremenski iziednacenom cijenom

1 R.BR. NEKRETNINE 1 2 3 4 5 6 7 8 9
H VRSTA UGOVORA KP kP KP kp KP kP KP KP K
3 ADRESA UEEALE?]E gJE t’:g;:vé::g ch#:\’é::; MRKEINA ULICA, | MRK3INA ULICA, | MRK3INA ULICA, | MRKSINA ULICA, MRK3INA ULICA, | MRKSINA ULICA,
' ' ' B DZAGREB | GRADZAGREB | GRADZAGREB
TR JAGRED ) GRAD ZAGREB | GRADZAGREB | GRAD ZAGRE GRAD ZAGR GR
4 | VRSTA NEKRETNINE [cvd 62 GZ GZ Gz Gz GZ Gz GZ
5 kL. o 4363 2508/1, 2509/1 | 2508/1, 75091 2509/7 mfe 2508/5 2509/4 2500/4 2509/4
6 K.0. 8 0| BLATONOVO | BIATONGVO | BLATO NOVO KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA
PO ZZXUL| & 2
7 ) 332 618 618 247 141 14 500 500 500
8 ROVRSINAT] PROMETU 132 618 618 247 | 141 114 113 m 216
()
e SUVLASNICKI UDIO KOJI IE
U PROMETU
10 ke E 4363 2509/1 2508/1, 2509/1 2509/5 2509/5 2509/5 2509/2 2500/4 2509/4
g
1 K.0. s BLATO BLATO BLATO KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA
12 NAMUJENA z 2 z z z z z z z
| 13 | KATEGORUAZEMUISTA | 2 KATEGORA | 2. KATEGORUA | 2 KATEGORUA | 2. KATEGORUA | 2. KATEGORIJA | 2. KATEGORUA | 2.KATEGORUA | 2. KATEGORUA | 2. KATEGORIA
E Kl max
g
<] Xin max
k3
15 | CWENAPOm P::VISINE 813 0,15 35,59 20,21 21,25 21,95 24,05 24,05 24,05
1 mw;%wm ,g_u]! POV NE NE NE NE NE NE
UKLIUCEM POV NE NE NE NE NE NE
17 u“:":;v“:;m 22.09.2021 15,06.2022 08.09.2022 23.05.2022 73,05.2022 28.07.2022 09.03.2020 09.03.2020 09.03.2020
BOTINEC SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA
CJENOVNI BLOX
i Jugoistok | PETHA LEKO! | PETUALUEKO NASELIE NASEUE NASEUE NASEUE NASEUE NASELE
19|  STATUSPCOATAKA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACLA EVALUACLA EVALUACIA EVALUACUA EVALUACIIA EVALUACLIA EVALUACIA EVALUACUA EVALUACUA
GIGin ena
1] “'! & 134,8 148,6 148,6 148,6 148,6 148,6 123,3 1233 1233
|21 | Gz iy s (2122.) 1486 1486 1486 1486 148.6 1496 1486 148,6 148,6
CUENA GZG Indels djens
2 EUR/m2haz POV-2 31,01 30,15 35,59 20,21 21,25 21,95 28,98 28,98 28,98

Na temelju podataka iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena poredbene nekretnine
koje su bile predmet kupoprodaje promatramo kao 9 transakcija.

35

VERIDON d.o.0. za savjetovanje | graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica 4 tel: 01/4815-089, fax: 01/4810-181
www.veridon.hr, e-mail: veridon@veridon.hr,  IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ MB: 2523868 OIB: 81434223394



ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Predmet: Procjena trZisne vrijednosti nekretnine, zemljiSte u Zagrebu, na zk.E.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.o. Blato novo

N

. Tablica - Iskljucivanje neuobitajenih okolnosti iz zbirke kupoprodajnih cijena

1 RLBR. NEKRETNINE 1 [ 2 3 | 4 | 5 6 7 8 9
2 VRSTA UGOVORA KP KP Kp [ Ke KP [ KP [
3 ADRESA U:IEALE?IECL:JE 'gég;:v:::; 'EAE'S"T'SV:;K; MRKSINA ULICA, | MRKSINA ULICA, | MRKSINA ULICA, | MRK3INA ULICA, | MRKEINA UUCA, | MRKSINA ULICA,
e ZACRES 2AGRER GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRAD ZAGRER
4 | VRSTA NEKRETNINE GZ G2 [T Gz G2 GZ G2 G2 GZ
3 KL, S | 25081, 2509/1 | 2508/1, 2509/1 | 7509/ 50976 2509/5 2509/4 35094 2509/4
| & | K0, 2 G| BIATONOVO | BLATONOVO | BLATONOVO KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA
POVRSINA ZZK.UL| 2 2
7 i g* 332 618 618 247 141 114 500 500 500
'Wléli_,.l U PROMETU
8 () 33 618 618 247 141 114 113 171 216
3 SUVLASNICII UDIO KOJI JE
U PROMETU
Kl § 4363 2509/1 2508/1, 2509/1 2509/ 2509/5 2509/5 2509/2 2509/4 2509/4
=
KO. s BLATO BLATO BLATO KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA
NAMIENA z z z 2 z z z z z

KATEGORUA ZEMLISTA | 2 XATEGORUA | 2. KATEGORUA | 2. KATEGORUA | 2 KATEGORUA | 2. KATEGORUA | 2 KATEGDRUA | 2, KATEGORUA | 2. KATEGORUA | 2. KATEGORLA

£ |!:R:!:: B
ICUENT
ORISTIVOSTE
5
(]
I

E ﬁ Kin max
fal i
15 | CIVENA PO m" POVRSINE 813 30,15 35,50 20,21 21,25 21,95 24,05 24,05 24,05
2 m% NE NE NE NE NE NE
DAu':L;umpw NE NE NE NE NE NE
17 i avsmmumm 22,09.2021 15.06.2022 08.09.2022 23.05.2022 23,05.2022 28.07.2022 09.03.2020 09.03.2020 09.03.2020
BOTINEC SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV. KLARA
CIENOVNI BLO )
s ENGUNI BEOK weoistok | PETWALUCKD1 | PETUA LUCKO! NASELIE NASELIE NASELJE NASELIE NASEUE NASELJE
19|  statuspopataxa PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACLA EVALUACLA EVALUACUA EVALUACIIA EVALUACLIA EVALUACUA EVALUACLIA EVALUACUA EVALUACHA |
G26 indeks djena
0 134,8 148,6 148,6 148,6 148,6 148,6 1233 1233 1233
(zndatum 48,
|21 | GZG inde i 148,6 148,6 148,6 148,6 148,6 148,6 148,6 44,6 148,6
CUENA G2G induia djena
2 R/m2baz hv-a 31,01 30,15 35,59 20,21 21,25 21,95 28,98 28,98 28,98
n |00 ur.oo:mscueue 13 10 30 -26 -3 -20 6 6 6

(31,01+30,15+35,59+20,21+21,25+21,95+28,98+28,98+28,98)/9 = 27,46 €/m2

Prema podacima usporedbe cijena po m2 poredbenih nekretnina s prosje¢nom cijenom
iz gornje tablice, razvidno je da nijedna kupoprodajna cijena poredbenih nekretnina ne
odstupa od prosjecne cijene za vise od £30 % (odstupanja su navedena u gore prikazanoj
tablici), te Ce se sve koristiti u daljnjem postupku procjene trziSne vrijednosti nekretnine
koja je predmet vrednovanja.

Prosjecna cijena po m2 iz cijena po m2 poredbenih nekretnina prema Izvatku iz zbirke
kupoprodajnih cijena s korigiranom cijenom iznosi: 27,46 €/m2.
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3.5. Poredbene nekretnine

Nakon isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti, u promatranom i usporedivom podrucju u
kojem se nalaze nekretnine priblizno istih ili sli¢nih obiljezja kao nekretnina koja je predmet
procjene trziéne vrijednosti, u daljni postupak uzimaju se slijede¢e poredbene nekretnine:

3.5.1. Tablica - poredbene nekretnine

1 R, BH. NEXRETNINE 1 2 3 4 B 6 7 8 9
2 VRSTA UGOVORA KP [ KP KP KP Kp KP KP kP
ULICADR. LUJE | KAl
3 ADRESA Nl ALETIL é:’ CEZ#‘?V::AK; g?;wg::: MRKSINA ULICA, | MRKSINA ULICA, | MRKSINA ULICA, | MRKSINA ULICA, MRKSINA ULICA, | MRKSINA ULICA,
d ' i £ GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRADZAGREB
eRAD 2AcREs) ReRts Satacs GRADZAGREB | GRADZAGREB | GRADZAGREB R
4 |  VRSTA NEKRETNINE Gz G2 G2 Gz Gz Gz G2 Gz G2
5 KL, 3 2 4363 2508/1, 2509/1 | 2508/1, 2509/1 2509/7 2509/6 2509/5 2509/4 2509/4 25094
6 X.0. BLATONOVO | BLATONOVO | BLATO NOVO KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA
POVREINA ZZK.UL
7 o 332 618 618 247 141 114 500 500 500
| P U PROMETU
[] ] 332 618 618 247 141 114 113 171 216
(m’}
3 SUVLASNICKI UDIO KOJt JE
U PROMETU
10 [ 4 g 4363 2509/1 2508/1, 2509/1 2509/5 2509/5 2509/5 2509/2 2509/4 2509/4
=
1 K.O. s BLATO BLATO BLATO KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA KLARA
12 NANY z ] z z z 2z 2 z z
|13 | KATEGORUAZEMUISTA | 2 KATEGORA | 2. KATEGORIA | 2 KATEGORUA | 2. KATEGORLA | 2. KATEGORIA 2. KATEGORIJA | 2. KATEGORUA | 2. KATEGORUA | 2. KATEGORUA
e
Kl max
14
n max
CIUENAPOm"
15 yom m;m&ms 28,13 30,15 35,59 20,21 21,25 21,95 24,05 24,05 24,05
PODLY POV, NE NE NE NE NE NE
POV NE NE NE NE NE NE
17 m“':,': SKLACANIA 22,09.2021 15.06.2022 08.09.2022 23.05.2022 23,05.2022 28.07.2022 09.03.2020 09.03.2020 09.03,2020
BOTINEC SV. KLARA SV, KLARA SV. KLARA SV. KLARA SV, KLARA SV, KLARA
bl } CIENOVNI BLO :
¥ 1UGOISTOK PETLIALUCKO | PETLIA LUCKO NASEUE NASELIE NASEUE NASELIE NASEUE NASEUE
19| STATUS PODATAKA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACUA EVALUACA EVALUACIIA EVALUACLA EVALUACUA EVALUACLIA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACA
G2G Indeks dlena
| [P Fced) 1343 - 148,6 148,6 1486 148,6 148,6 123,3 1233 1233
21 | 526 Induks cljana (3022.) 148.6 1486 148,6 148,6 148,6 148,6 148,6 148,6 18,6
CUENA GZG Indeks djens
2 2 24
EUR/m2baz POV-a 31,01 30,15 35,59 20,21 21,25 21,95 28,98 8,98 8,98

3.6. Izracun

Ako se prigodom procjenjivanja trZidne vrijednosti ustanove posebna znacajna
obiljeZja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobicajenom poslovhom promety,
uzimaju se u obzir trzi$nim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan nacin (Clanak 23.,
stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)).

Kada je rije¢ o predmetnoj nekretnini, utvrdeno je da predmetno zemljisSte ne odstupa
bitno svojim obiljeZjima u odnosu na poredbene nekretnine iz Tablice 3.5.1.

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem (¢l 68., tocka 5.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), te prema UPUTI o
nadinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute
u RH, KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, Zagreb, 8.5.2023.
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4. PROCIENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Obzirom na Cinjenice iz to¢ke 3.6. pristupa se procjeni trigne vrijednosti nekretnine.
TrzZidna vrijednost po m2 predmetne nekretnine, utvrduje se kao aritmeti¢ka sredina
poredbenih nekretnina prema iznosima navedenim u Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena
nakon meduvremenskog izjednadenja cijena, te na temelju podataka iz dokumenata i
pregleda stanja u naravi:

4.1. Poredbene nekretnine

Gradevinsko zemljiSte 2. kategorije

(31,01+30,15+35,59+20,21+21,25+21,95+28,98+28,98+28,98)/9 = 27,46 €/m2

Prema navedenom u tocki 3.6. i razmatranjem svih navedenih okolnosti utvrduje se
slijedece:

OBRACUNSKA |  JEDINIENA UKUPNA CIJENA
PREDMETNA NEKRETNINA POVREINA cnena | UKUPNACDENA | ° 0 kRUZEND
(m2) (€/m2) (€ (€)
TrzBna vrijednost nekretnine, zemljste
u Zagrebu, na zk.¢.br, 501, zk.ulbr.
51066, k.o. Blato novo 523177 27,46 14.366.440,42|  14.400.000,00
4.2. Rekapitulacija
_ Cijena Cijena
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE, (€) (€/m2)

ZEMLJISTE U ZAGREBU, NA ZK.C.BR. 501,
ZK.UL.BR. 51066, K.O. BLATO NOVO

14.400.000,00 27,52

5. ZAKLIJUCAK

Na temelju dostupnih podataka, trzisna vrijednost procijenjena je u skladu sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti

nekretnina (NN 105/2015).

Napomena: Porez na promet nekretnina se plata prema Zakonu o porezu na promet
nekretnina (NN 115/16, 106/18). PDV se pla¢a prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost
(NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18, 121/19, 138/20, 39/22).
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6. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Na temelju ¢lanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), izjavljujemo i
potpisujemo kako smo poslove za koje smo ovlasteni obavili stru¢no, neovisno i nepristrano
te iznijeli sve okolnosti koje dovode u pitanje naSu nepristranost ili moguci sukob interesa.

“a

%C’:

S /ZRINOSLAY CERANAC 5
C

S

Zagreb, 28.2.2024. y

7. OPCI UVJETI, OGRANIEAVAJUQ'I UVIETI, NAPOMENE

Opdéi uvjeti:

Procjena vrijednosti nekretnina izvriena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

U postupku izrade elaborata sudjelovali smo kao neovisna stranka.

Misljenje o vrijednosti procjenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata.

Sva dokumentacija, radni materijal, raéunalni programi i dosjei napravljeni i koristeni tijekom izrade

ovog elaborata imovina su tvrtke Veridon d.0.0. i Euvati ¢e se sukladno odredbama Zakona.

Ovi Opéi uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narucitelja i Izvr3itelja.

Ogranic¢avajuci uvjeti:

Procjena vrijednosti nekretnina predpostavlja da su sve tvrdnje Naruditelja vezane za vlasnitka prava i obveze
toéne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i redovitim
zakonskim putem.

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja, da su naruciteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i
utrziva.

Prema nasim saznanjima svi podaci iz ovog Procjembenog elaborata su tocni. Tako su prikupljeni iz pouzdanih
izvora ne moZemo snositi odgovornost za njihovu toénost, niti za miSljenja ili procjene koje su dobivene od
drugih strana, a koje su koristene u ovom elaboratu.

Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izradena je isklju¢ivo za potrebe Narucitelja radi
utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Posjedovanje izvornika Prociembenog elaborata ili njegove preslike ne daje njenom posjedniku pravo na
objavljivanje niti na koristenje u druge svrhe od namijenjene.

Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupan javnosti putem sluzbe za odnose sa
javno$éu, vijesti, objavijivanjem ili oglasavanjem druge vrste bez prethodnog pisanog pristanka njegovog
autora. S podacima koristenim u ovom Procjembenom elaboratupotrebno je postupati u skladu s odredbama
Zakona o provedbi opée uredbe o zatiti osobnih podataka (nn 42/18). Ne smatra se ovjerenom preslikom
procjembenog elaborata preslika koja nema vlastoruéni potpis i otisnuti sluzbeni pecat. Preslika bez navedenih
elemenata podloZna je izmjenama i stoga se smatra nevazecom.

Na temelju izvjeStajnih standarda Europske sredisnje banke (Smjernice o statistickim izvjestajnim zahtjevima
ESB-a u podru&ju tromjeseénih financijskih racuna ESB/2013/24) i tromjesecne statistike koju objavljuje
Dravni zavod za statistiku, aktualnost ovog Elaborata je vremenski ograni¢ena na najvise tri mjeseca.

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine nisu narucene niti su s njom u vezi provedene nikakve analize
tla ili geoloske studije, te nisu izraZzene karakteristike tla u seizmoloskom smislu, kao i njihov utjecaj na

vrijednost predmetne nekretnine.
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Napomene:

Ne preuzimamo odgovornost zbog eventualnih drugacijih iskaza povrina pojedinih Cestica zemljista iz
dokumentacije koja je dostavljena od strane Narucitelja

Pretpostavili smo da sva dokumentacija koja nam je dana ili se tice predmetne nekretnine i imovine predstavlja
vjerodostojne i uskladene podatke ili toéne preslike izvornika, da su svi potpisi na dokumentima autenti¢ni
potpisi ovlaStenih potpisnika te da dokumentacija koja nam je predana nije naknadno mijenjana ili poniétena.
Eventualni netocni ulazni podaci dobiveni od Narucitelja mogu dovesti do pogre$no prikazanih vrijednosti i u

tom slucaju ne snosimo odgovornost.

TrZi8na vrijednost nekretnine moZe biti potpuno i vjerodostojno shvacena i protumacena tek nakon
razumjevanja svih priloga, podataka, predpostavki, ograni¢avajuéih uvjeta, opéih uvjeta i napomena.
Pridrzavamo svako pravo na opoziv ili ispravak bilo koje tvrdnje, misljenja, procjene, proizaslih iz naknadno
dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti,

8. PRILOZI

- Prikaz Zadatka Naruditelja, KLASA: 942-05/21-02/19, URBROJ: 531-11-2-24-6, Datum:

1.2.2024.

- Prikaz Zahtjeva za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena, ID Zahtjeva: 61804,
od 7.2.2024.

- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, KLASA: 940-01/24-028/126, URBROJ: 251-11-
031/006-24-3, Zagreb, 23.2.2024.
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KLASA: 942-05/21-02/19
URBROJ: 531-11-2-24-6
Datum: 01. veljace 2024,

ZADATAK ZA IZRADU PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA zk.2.br. 501 k.o. Biato Novo
NEKRETNINE koja odgovara k.&.br. 501 Blato
DAN VREDNOVANJA

datum na koji se odnosi procjena datum izrade PE

vrijednosti nekretnine
DAN KAKVOCE

datum koji se odnosi na stanje .
(kakvoéa) nekretnine koje je datum izrade PE
mijerodavno za procjenu

vrijednosti nekretnine |

SVRHA
kupoprodaja, najam, zakup, nagodba
prave gradenja....
OSNOVICA )
trzi$na

tr#idna, investicijska, fer....

| PODAC! KOJI UTJEGU NA PROCJENU VR]JEDNOSII NEKRETNINE:

. Potrebno je procljeniti trZiSnu vrijednost zemljl$ta, na kojem je izgradena
| zgrada Sveuéilidne bolnice Zagreb. Nije potrebno procjenjivati gradevinu.

I
|
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACTISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zaktjera: 81884
Datam poduofen|y zabtjeva: 7.2.2024.

ZAHTIJEV

ZA IZDAVANIE [ZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA
Clamsk 3. umvak 3. Zakens o progieni vijednoss rekrrtoma | NN "R 015

| ZUPANUA GRAD: ZAGREB

ZADATAK

VRSTA ZAHTJEVA: ZEMLJISTE - KUPOPRODAJE i

Vrsta opis nekretnine: ZEMLIJISTE

Broj kat. ¢estice 1 katastarska opéina: ‘ '
| (katastar zemljista) BLATO, GRAD ZAGREB 501

Broj zké& izko. BLATO NOVO 501

(zemljiSna knjiga)

Grad/ Opcina: GRAD ZAGREB

Naselje: ZAGREB

Ulica/ Trg: JADRANSKA AVENDA

Kuéni broy:

Slovéani dodatak kucnom broju:

Brojéani dodatak kuénom broju:

Dan vrednovanja: 7.2.2024,

Dan kakvoce: 7.2.2024,

SVRHA

Vrsta pravnog posla: [ NAGODBA, KUPOPRODAJA NEKRE TNINE

DALJINJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povréina (m2): | 523177

Tlocrtna povrsina kuce zgrade:

Tlocrtna povrsina pomoéne: ih gradevinaje:

Povrsina dvorista:

Ukupna pavrsina zemljista s
kuc¢om: zgradom; _ _

Etaza (kat):

Etazn (kat) - broj:
Etaza (kat} - VE:

Etafnost zgrade kuce:

EtaZnost zgrade (broj nadzemmih etaza):

Sobnost stana:

Polozaj (uhéni th dvorisai):

GBP: - —_— ——

T e s

Godina gradenja: | )

Povriina

OBILJEZJA KOJA UTJECT NA VRUEDNOST NEKRETNINE

Namjena poslovnog prostora. | _ =

Kategoryja gradevinskog zemlnsta (C1. 10, .
Pravilnika o metodama procjenc viyjednosti | 2. KATEGORIA
nckretning, NN 105-2015):

| Vista gradevinskog konstenga namjena: | Z - ZASTITNE ZELENE POVRSINE

Stranmica 1 od
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE
Mjera gradevinskog konstenja koeficijent 0
iskoristivosti
Povriima: 523177 -
NAPOMENA o

ZASTITNE ZELENE POVRSINE.

[ZVADAK JE ZA POTREBE IZRADE PROCJEMBENOG ELABORATA ZA MINISTARSTVO
PROSTORNOG UREDENJA, GRADITELISTVA | DRZAVNE IMOVINE. PREDMETNA
CESTICA NALAZI SE UNUTAR POVRSINA JAVNE NAMJENE (D, RI, ISk OBZIROM NA
NAVEDENO ZA PREDMETNU SE CESTICU PREMA PRETHODNOM UCINKU UTVRBUIJE DA
SE NALAZILA UNUTAR ZASTITNOG ZELENILA. STO Bl ODGOVARALO ZONI Z -

OVLASTENJE

S
Dan izdavanja: 25.1.2024. 0:00:00
Miesto izdavanja ZAGREB

Institucija koja je izdala ovlatenje:

MINISTARSTVO PROSTORNOG UREDENJA.
GRADITELISTVA [ DRAZAVNE IMOVINE (APIS
Im

Dan isteka vaZenja oviadienja: 31.1.2025. 0:00:00
KONTAKTNI PODATCI

Ime: TOMISLAV

Prezime: MIRKOVIC

Adresa:

Telefon: 014815089

e-mail: VERIDON/2 VERIDON.HR

VERIDON d.o.0. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica 4

www.veridon.hr,  e-mail: veridon@veridon.hr,
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tel: 01/4815-089,

IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ  MB: 2523868

fax: 01/4810-181
OIB: 81434223394
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ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski
Predmet: Procjena trZi$ne vrijednost! nekretnine,

vjedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
zemljiste u Zagrebu, na zk.é.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.o. Blato novo

REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREB / GRAD ZAGRER
GRADSKI URED ZA UPRAVLIANSE IMOVINOM | STANOVANJE
ZVADAK Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA - KU POPRODAJA ZEMUIBTA
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tel: 01/4815-089, fax: 01/4810-181
MB: 2523868 OIB: 81434223394
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ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudskl vjeStak za graditelj
Predmet: Procjena trisne vrijednostl nekretnine, zemljiste u Zagrebu,

stvo i procjenu nekretnina

na zk.&.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.o. Blato novo
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ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Predmet: Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine, zemljidte u Zagrebu, na zk.¢.br. 501, zk.ul.br. 51066, k.o. Blato novo

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivenja vrijednasti nekretnine na adresi JADRANSKA AVENUA » GRAD ZAGREB odnosno na k & 501 k.o. BLATO, GRAD
ZAGREB.

Predrmetna nekretnina se prema planu pritdiznih vrijednost nalazi u fienovnom bioku NOVA BOLNICA,.

5 psobtnim podatcima iz ovoga evatka procjenitedii su dudni postupat] sukladne posebrim propisima kojima se sreduje podruije mdtite aunboib
podataka

Podatc) u eNekretninama hofi nisu evaluirani u ILRES su infarmativei | prije koridtenja korsnik i trebs proventi

Svaki Zahtjev, lrvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventuaine relonstrukcije predimeta

KLASA: 940-01/24-028/126

URBRCS: 251- 11-031/006-24-3 IZRADIO/IZRADALA: DDOBRIC/ODOBRILA.
SANUA PIGAC

ZAGREB, 23 2.2024

raiad SKRACEN
VISTA UEOVORA: 8P - kupoprodiga, N - najam, 2 - mhug, P - pravo shainost, PG - prove gradenis, T3 - 1ok vz Drowo shainoat], ZP6 - ek e e wadenja
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
Gradski ured za upravljanje
imovinom i stanovanje

KLASA: 940-01/24-019/225
URBROJ: 251-11-31/006-24-4
Zagreb, 19.7.2024.

GU ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM |
STANOVANJE
ZAGREB 10000

Predmet: Nacionalna dje¢ja bolnica, z.k.¢. 501 k.0. Blato Novo
- miSljenje Procjeniteljskog povjerenstva, dostavlja se

Veza Klasa: 944-02/23-002/14

Obavjestavamo Vas da je Procjeniteljsko povjerenstvo na 25. sjednici, odrzanoj 18.
srpnja 2024. na Vas zahtjev pod tockom dnevnog reda 11. razmatralo procjembeni elaborat
broj TD: 047-Z-BLATO-ZG-MPGI/24 izradene od strane procjenitelja Zrinoslav Ceranac,
dipl. ing. grad., te je jednoglasnom odlukom donijelo misljenje da se elaborat prihvaca.

U privitku dostavljamo zapisnik sa gore navedene sjednice.

S postovanjem

P.O. PROCELNICE
Voditeljica Sluzbe

Ruza Lisac, dipl. ing. grad.

GRAD ZAGREB




Algoritam potpisa:

SHA 256

Broj zapisa:

940-01/24-019/225 251-11-31/006-24-4

Kontrolni broj:

sI2Tkl4pwOKBRZpzbtFGgA

Informacije za provjeru

ElektroniCki zapis ¢uva se sukladno rokovima ¢uvanja gradiva definiranima prema

dokumenta: Popisu gradiva s rokovima €uvanja Grada Zagreba. Provjera elektroni¢kog zapisa
uvidom u elektroni€ki zapis moguéa je putem broja zapisa i kontrolnog broj otisnutog u
kontrolnom dijelu elektroni¢kog zapisa. Provjera se provodi ha internet stranicama
Grada Zagreba na adresi _https://e-pisarnica.zagreb.hr/episarnica

Napomena: ElektroniCki zapis je moguce provijeriti upisom klase i urudzbenog broja iz polja broj

zapis otisnutog u kontrolnom dijelu elektroniCkog zapisa, upisom kontrolnog broja iz
polja kontrolni broj otisnutog u kontrolnom dijelu elektroni¢kog zapisa i upisom
podataka sa prikazane slike na adresi_https://e-pisarnica.zagreb.hr/episarnica




25. sjednica Procjeniteljskog povjerenstva 18. srpnja 2024.

E2

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLJANIJE
IMOVINOM I STANOVANIJE
Sektor za procjenu vrijednosti nekretnina i
evidenciju gradske imovine
Sluzba za procjenu vrijednosti nekretnina
Vodnikova 14

KLASA: 940-01/24-018/25
URBROJ: 251-11-31/009-24-5
Zagreb, 18. srpnja 2024.

ZAPISNIK

25. sjednice Procjeniteljskog povjerenstva sastavljen 18. srpnja 2024.god. u sobi 108, SluZba za
procjenu vrijednosti nekretnina, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje,
Vodnikova 14.

Zapoceto u 13:30 sati.

Nazo¢ni:

Za povjerenstvo:

1. Dean Cizmar, zamjenik predsjednika Povjerenstva
2. Dubravko Ranilovié, ¢lan Povjerenstva

3. Dubravka Petra Lubin, ¢lanica Povjerenstva

4. Dinko Selak, ¢lan Povjerenstva

Zapisni¢arka: Morena Far

NOVI ELABORATI:

1. ULICA RUDOLFA KOLAKA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/165) - davanje misljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. P-32-2024 izradenog u travnju 2024. od stalnog
sudskog vjeStaka Gorana Rumenoviéa, mag.ing.aedif., za zemljiSte oznake z.k.§. 2884/2 k.o.
Grane$ina, nf. z.k.¢. 2884/4 k.o. Grane§ina u postupku osiguranja dokaza.

Izvjestitelj: Dean Cizmar



25. sjednica Procjeniteljskog povjerenstva 18. srpnja 2024.

. ULICA RUDOLFA KOLAKA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/215) - davanje misljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. P-52-2024 izradenog u lipnju 2024. od stalnog
sudskog vjeStaka Gorana Rumenovica, mag.ing.aedif., za zemljiste oznake z.k.&. 2887/1 k.o.
Granesina, nf. z.k.¢. 2887/6 k.o. Grane$ina u postupku osiguranja dokaza.

Izvjestitelj: Dean Cizmar

. ULICA RUDOLFA KOLAKA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/217) - davanje misljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. P-50-2024 izradenog u lipnju 2024. od stalnog
sudskog vjeStaka Gorana Rumenovi¢a, mag.ing.aedif., za zemljiste oznake z.k.¢. 2817/1 k.o.
Granesina, nf. z.k.¢. 2817/14 k.o. Grane§ina u postupku osiguranja dokaza.

Izvjestitelj: Dean Cizmar

. ULICA RUDOLFA KOLAKA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/218) - davanje miSljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. P-51-2024 izradenog u lipnju 2024. od stalnog
sudskog vjeStaka Gorana Rumenovica, mag.ing.aedif., za zemljidte oznake z.k.¢. 2820/1 k.o.
GraneSina, nf. z.k.¢. 2820/55 k.o. Grane§ina u postupku osiguranja dokaza.

Izvjestitelj: Dean Cizmar

. ULICA KRALJEVEC (Klasa predmeta: 940-01/24-019/140) — davanje misljenja o
uskladenosti procjembenih elaborata izradenih u travnju 2024. od stalnog sudskog vjestaka
Ivana Ceoviéa, d.i.g., za zemljista u postupku osiguranja dokaza;

5.1. Elaborat br. 061/3/2024 za zemljiSte oznake z.k.¢. 8497/10 k.o. Grad Zagreb.

5.2. Elaborat br. 061/4/2024 za zemljiSte oznake z.k.¢. 8497/11 k.o. Grad Zagreb.

5.3. Elaborat br. 061/5/2024 za zemljite oznake z.k.¢. 8497/12 k.o. Grad Zagreb.

5.4. Elaborat br. 061/6/2024 za zemljiSte oznake z.k.¢. 8497/13 k.o. Grad Zagreb.

5.5. Elaborat br. 061/7/2024 za zemljiSte oznake z.k.¢. 8497/14 k.o. Grad Zagreb.

5.6. Elaborat br. 061/8/2024 za zemljiste oznake z.k.&. 8497/15 k.o. Grad Zagreb.

5.7. Elaborat br. 061/1/2024 za zemljiste oznake z.k.€. 8497/16 k.o. Grad Zagreb, nf. z.k.¢.

8497/21 k.o. Grad Zagreb.

5.8. Elaborat br. 061/2/2024 za zemlji§te oznake z.k.¢. 8497/17 k.o. Grad Zagreb.

5.9. Elaborat br. 061/9/2024 za zemljiste oznake z.k.¢. 8497/18 k.o. Grad Zagreb.
Izvjestitelj: Dubravka Petra Lubin

. OS 1DV CULINEC (Klasa predmeta: 940-01/24-019/220) - davanje miSljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata izradenog u listopadu 2023. od stalnog sudskog vjeStaka Hrvoja
Balije, d.i.g., za zemljiSte oznake z.k.¢. 2359 k.o. Resnik u postupku osiguranja dokaza.
Izvjestitelj: Dubravka Petra Lubin

. OS DRAGUTINA KUSLANA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/221) - davanje misljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. 180/2024 izradenog u srpnju 2024. od stalnog
sudskog vjestaka Ivana Ceoviéa, d.i.g., za dio zemlji§ta oznake z.k.&. 2033/13 k.o. Grad
Zagreb, nf. z.k.¢. 2033/21 k.o. Grad Zagreb u postupku izvlastenja.

Izvjestitelj: Dean Cizmar



10.

11.

12.
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SLAVONSKA AVENIJA 19 (Klasa predmeta: 940-01/23-019/197) - davanje misljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br 28/Z/2024 izradenog u svibnju 2024. od tvrtke Ivne
gradevina d.o.o., za zemljiste oznake z.k.¢. 1300/4 k.o. Resnik.

Izvjestitelj: Dinko Selak

LOPARSKA ULICA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/160) - davanje miSljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata br. P-34-2024 izradenog u travnju 2024. od stalnog sudskog vjestaka
Gorana Rumenovi¢a, mag.ing.aedif., za zemljiste oznake z.k.&. 5594/1 k.o. Grad Zagreb, nf.
z.k.€. 5594/6 k.o. Grad Zagreb u postupku potpunog izvlastenja.

Izvjestitelj: Dean Cizmar

BLAZA JURISICA 67, STAN (Klasa predmeta: 940-01/24-019/180) - davanje misljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. TD: ST-ABJ67-GZ/2024 izradenog u travnju 2024.
od stalnog sudskog vjeStaka Dragutina Dinci¢a, mag.oec.ing.aedif,, za Vi dijela stana u
Zagrebu na 3. katu povrSine 12,17 m>.

Izvjestitelj: Dubravko Ranilovié

NACIONALNA 1 SVEUCILISNA BOLNICA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/225) -
davanje miSljenja o uskladenosti procjembenog elaborata br. TD: 047-Z-BLATO-ZG-
MPGL/24 izradenog u veljaci 2024. od stalnog sudskog vjestaka Zrinoslava Ceranca, di.gza
zemljiSte oznake z.k.¢. 501 k.o. Blato Novo.

Izvjestitelj: Dean Cizmar

DV VRTIC CRNOMEREC, Prilaz baruna Filipovi¢a (Klasa predmeta: 940-01/24-019/229) -
davanje miSljenja o uskladenosti procjembenog elaborata br. 01/PP/2024 izradenog u srpnju
2024. od tvrtke Ivne gradevina d.o.o., za poslovni prostor, z.k.¢. 5338/1 k.o. Grad Zagreb.
Izvjestitelj: Dean Cizmar

DOPUNE ELABORATA:

1.Tocka dopune: BRANIMIROVA, SESVETE (Klasa predmeta: 940-01/23-022/105) — davanje

miSljenja o uskladenosti dopune/ispravka procjembenog elaborata br. br. TD: 069-Z-PBRAN-
SES2176/4-GZG/24 izradene u svibnju 2024., od stalnog sudskog vjestaka Zrinoslava Ceranca,
d.i.g za nekretnine oznake z.k.¢. 2176/4, 2177, 2178 te dio z.k.¢. 2181/1 sve k.o. Sesvete novo u
svrhu utvrdivanja gubitka gospodarskog interesa.

(negativno misljenje na 28./2023 sjednici).

Izvjestitelj: Dean Cizmar
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2.Tocka dopune: BIBINJSKA ULICA (Klasa predmeta: 940-01/23-022/172) - davanje misljenja o
uskladenosti dopune procjembenog elaborata izradene u prosincu 2023. od stalnog sudskog
vjeStaka Hrvoja Balije, dipl.ing., za zemljiste oznake nf. z.k.&. 1558/4 k.o. Odra Nova u postupku
izvlastenja.

(negativno misljenje na 34.2023 sjednici).

LIzvjestitelj: Dinko Selak

3.Tocka dopune: SARAJEVSKA ULICA (Klasa predmeta: 940-01/23-022/ 129) - davanje
miSljenja o uskladenosti dopune procjembenog elaborata izradene u srpnju 2024. od stalnog
sudskog vjeStaka Hrvoja Balije, dipl.ing., za nekretninu oznake z.k.&. 2559 k.o. Zaprudski Otok u
postupku izvlastenja.

(negativho misljenje na 30./2023 sjednici).

Izvjestitelj: Dean Cizmar

4.Tocka dopune: SARAJEVSKA ULICA (Klasa predmeta: 940-01/23-022/131) — davanje
misljenja o uskladenosti treceg ocitovanja/dopune — novelacije procjembenog elaborata izradene u
srpnju 2024. od stalnog sudskog vjestaka Hrvoja Balije, d.i.g., za zemlji§ta oznake z.k.&. 2560 k.o.
Zaprudski Otok u postupku potpunog izvlastenja.

(negativno misljenje na 28./2023 i 10./2024 i djelomicno pozitivno na 22./2024 sjednici).
Lzvjestitelj: Dean Cizmar

NOVIELABORATTI: 20 kom.
DOPUNE ELABORATA: 4 kom

Misljenje Povjerenstva je slijedece:

NOVI ELABORATI:

Tocka 1.

Obzirom da se predmetna nekretnina oznake k.. 2560/80 k.o. Dubrava nalazi unutar povrsina
Javne namjene (produZena Kolakova ulica) potrebno je utvrditi namjenu prema nadelu prethodnog
ucinka, odnosno prema stanju nekretnine koje neposredno prethodi isklju¢ivanju zemljista buduée
javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja. Uvidom u GUP 1986. vidljivo je da se sjeverni
dio predmetne nekretnine nalazi u zoni javne namjene — trgovi, ulice, prometni objekti i povrsine,
a manjim juZnim dijelom u zoni mjeovite namjene. Uvidom u GUP 1971 vidljivo je da se cijela
nekretnina nalazi u zoni stanovanje — mjeSovita izgradnja. Shodno tome procjenitelj je kao
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mjerodavnu namjenu utvrdio dana$nju stambenu namjenu visoke gradnje, kojim je odredena mjera
koriStenja 3,0.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno €lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona za utvrdivanje mjere koristenja 3,0 (visoke gradnje), a
koje nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a ne pokazuju dovoljno podudarna obiljezja s
obiljezjima procjenjivane nekretnine. Naime, procjenitelj je ispravno utvrdio namjenu (stambena
namjena), medutim primjereniji koeficijent iskoristivosti je cca 1,2, a ne 3,0 kako je utvrdeno u
elaboratu. Koeficijent iskoristivosti je dobiven kao omjer zgrada i zemljidta na podru&ju sjeverno
od Lovrakove (podrucje koje se nalazi uz predmet procjene). Posljedi¢no time procjenitelj nije
pravilno utvrdio trZi$nu vrijednosti nekretnine za navedeni dio.

Temeljem Clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povijerenstvo daje sljedeée
misljenje: Procjembeni elaborat nije izraden u skladu s odredbama Zakona (negativno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 2.

Predmetna nekretnina oznake k.¢. 1352/2 k.o. Dubrava se nalazi unutar povrsina javne namjene
(produZena Kolakova ulica) te je potrebno utvrditi namjenu prema naéelu prethodnog udinka,
odnosno prema stanju nekretnine koje neposredno prethodi iskljudivanju zemljista buduée javne
namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja. Uvidom u GUP 1971. vidljivo je da se predmetna
nekretnina nalazi u namjeni stanovanje - mjeSovita namjena (M).

Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst. 3., Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: stambena namjena (S), koeficijent iskoristivosti 1.2., 2. kategorija zemljista.

TrZinu vrijednost nekretnine iz €lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buducih povrsina javne namjene iz &l. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno ¢lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaZe u procjembenom elaboratu sukladno ¢&l. 23. st. 2. Zakona.

Temeljem ¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedeée
misljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.
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Tocka 3.

Predmetna nekretnina oznake k.¢. 1320/17 k.o. Dubrava se nalazi unutar povrsina javne namjene
(produzena Kolakova ulica) te je potrebno utvrditi namjenu prema nalelu prethodnog u&inka,
odnosno prema stanju nekretnine koje neposredno prethodi iskljudivanju zemljita buduée javne
namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja. Uvidom u GUP 1986. vidljivo je da dio nekretnine
(povriine 23 m?) se nalazi u zoni pejzazno i zastitno zelenilo, dok juzni dio (povrine 674 m?) se
nalazi u javnoj namjeni. Shodno tome procjenitelj je kao mjerodavnu namjenu utvrdio namjenu Z
— zaStitne zelene povrSine za dio koji se nalazi u zoni pejzazno i zastitno zelenilo i navedeno
smatramo ispravnim.

Uvidom u GUP 1971. sjeverozapadni dio predmetne nekretnine nalazi se u zoni stanovanje —
mjeSovita izgradnja, a jugoisto¢ni dio se nalazi u zoni servisi i skladista.

Shodno tome procjenitelj je kao mjerodavnu namjenu utvrdio za sjeverozapadni dio dana$nju
stambenu namjenu niske gradnje, a za jugoisto¢ni dio I — proizvodnu namjenu uz koeficijent
iskoristivosti 1,2.

Trzi$na vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih povrSina javne namjene iz ¢l. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. 1 4. Zakona.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno ¢lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaze u procjembenom elaboratu sukladno ¢l. 23. st. 2. Zakona.

Procjenitelj je utvrdio da vlasnik ne gubi gospodarski interes za daljnje koriStenje preostalih
dijelova nekretnine.

Temeljem c¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
miSljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 4.

Predmetna nekretnina oznake k.¢. 1329 k.o. Dubrava se nalazi unutar povrSina javne namjene
(produzena Kolakova ulica) te je potrebno utvrditi namjenu prema nacelu prethodnog ucinka,
odnosno prema stanju nekretnine koje neposredno prethodi isklju€ivanju zemljista buduce javne
namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja. Uvidom u GUP 1971. vidljivo je da se predmetna
nekretnina nalazi u namjeni stanovanje - mjeSovita namjena (M).



25. sjednica Procjeniteljskog povjerenstva 18. srpnja 2024.

Temeljem Clanka 4. st. 1. podst. 3., Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: stambena namjena (S), koeficijent iskoristivosti 1.2., 2. kategorija zemljista.

TrZiSnu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti budu¢ih povrSina javne namjene iz &l. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno &lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaZe u procjembenom elaboratu sukladno &l. 23. st. 2. Zakona.

Temeljem Clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedeée
misljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka S.1.

Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: povrSine infrastrukturnih sustava — u zoni prometnice. Prema nadelu prethodnog
uc¢inka, a sukladno aero snimci iz 1968. godine zemljiSte u trasi prometnice se nalazi u namjeni
zastitne zelene povrSine (Z), 2. kategorija.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno Clanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju
dovoljno podudarna obiljezja s obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno ¢lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaZe u procjembenom elaboratu sukladno ¢l. 23. st. 2. Zakona.

TrZiSnu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih povr$ina javne namjene iz &l. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Ukupan iznos naknade je iskazan sukladno odredbi ¢1. 50. st. 4. Zakona.

Temeljem Clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
misljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.
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Tocka 5.2.

Temeljem Clanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljezja procjenjivane
nekretnine: povrSine infrastrukturnih sustava — u zoni prometnice. Prema nacelu prethodnog
ucinka, a sukladno aero snimci iz 1968. godine zemljiste u trasi prometnice se nalazi u namjeni
zaStitne zelene povrsine (Z), 2. kategorija.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno €lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju
dovoljno podudarna obiljeZja s obiljeZjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno &lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaze u procjembenom elaboratu sukladno ¢&l. 23. st. 2. Zakona.

TrziSnu vrijednost nekretnine iz Glanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih povriina javne namjene iz &l. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Ukupan iznos naknade je iskazan sukladno odredbi ¢l. 50. st. 4. Zakona.

Temeljem ¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
miSljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 5.3.

Temeljem clanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: povrSine infrastrukturnih sustava — u zoni prometnice. Prema nadelu prethodnog
ucinka, a sukladno aero snimci iz 1968. godine zemljiste u trasi prometnice se nalazi u namjeni
zaStitne zelene povrSine (Z), 2. kategorija.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju
dovoljno podudarna obiljeZja s obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno &lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaZe u procjembenom elaboratu sukladno &l. 23. st. 2. Zakona.

Trzi$nu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti budué¢ih povr§ina javne namjene iz ¢&l. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Ukupan iznos naknade je iskazan sukladno odredbi ¢1. 50. st. 4. Zakona.
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Temeljem Clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
misljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 5.4.

Temeljem Clanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljezja procjenjivane
nekretnine: zaStitne zelene povrsine (Z),2. kategorija. Prema nagelu prethodnog u¢inka, zemljiste u
trasi prometnice se takoder nalazi u namjeni zastitne zelene povrsine (2), 2. kategorija.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona. Nekretnine koje sadrZi izvadak ZKC-a pokazuju
dovoljno podudarna obiljeZja s obiljeZjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno &lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaZe u procjembenom elaboratu sukladno €l. 23. st. 2. Zakona.

TrZiSnu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih povr$ina javne namjene iz €. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Ukupan iznos naknade je iskazan sukladno odredbi &l. 50. st. 4. Zakona.

Temeljem ¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
misljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 5.5.

Temeljem Clanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljezja procjenjivane
nekretnine: povrSine infrastrukturnih sustava — u zoni prometnice. Prema naelu prethodnog
u¢inka, a sukladno aero snimci iz 1968. godine zemljiste u trasi prometnice se nalazi u namjeni
zadtitne zelene povrsine (Z), 2. kategorija.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju
dovoljno podudarna obiljeZja s obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno &lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaZe u procjembenom elaboratu sukladno &l. 23. st. 2. Zakona.
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Trzi$nu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih povrSina javne namjene iz &l. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Ukupan iznos naknade je iskazan sukladno odredbi ¢l. 50. st. 4. Zakona.

Temeljem ¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedeée
misljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 5.6.

Temeljem cClanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: dio Cestice - povrSine infrastrukturnih sustava — u zoni prometnice, a drugi dio zastitne
zelene povrsine (Z). Prema nacelu prethodnog ulinka, za dio zemljidta koji se nalazi u trasi
prometnice sukladno aero snimci iz 1968. godine isto se nalazi u namjeni zastitne zelene povrsine
(Z), dok je za drugi dio namjena ostala ista odnosno zastitne zelene povrsine (Z) obje 2. kategorija.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona. Nekretnine koje sadrZi izvadak ZKC-a pokazuju
dovoljno podudarna obiljezja s obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno Elanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaze u procjembenom elaboratu sukladno ¢l. 23. st. 2. Zakona.

Trzi$nu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih povr§ina javne namjene iz ¢l. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Ukupan iznos naknade je iskazan sukladno odredbi €l. 50. st. 4. Zakona.

Temeljem Clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
miSljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka S.7.

Temeljem c¢lanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: zastitne zelene povr$ine (Z). Prema nadelu prethodnog ucinka zastitne zelene povrsine
(Z) 2. kategorija.
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Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno €lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju
dovoljno podudarna obiljezja s obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno &lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaZe u procjembenom elaboratu sukladno &l. 23. st. 2. Zakona.

TrZi$nu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih povriina javne namjene iz ¢l. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Ukupan iznos naknade je iskazan sukladno odredbi &l. 50. st. 4. Zakona.

Temeljem clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
misljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 5.8.

Temeljem Clanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljezja procjenjivane
nekretnine: zaStitne zelene povrsine (Z). Prema nadelu prethodnog uginka zastitne zelene povrSine
(Z) 2. kategorija.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno Clanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju
dovoljno podudarna obiljeZja s obiljeZjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno ¢lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaze u procjembenom elaboratu sukladno ¢l. 23. st. 2. Zakona.

Trzi$nu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih povrSina javne namjene iz &l. 49. — 54.
Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Ukupan iznos naknade je iskazan sukladno odredbi &l. 50. st. 4. Zakona.

Temeljem ¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece

misljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.
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Tocka S5.9.

Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: javne zelene povr§ine — gradski park $ume (Z2). Prema nadelu prethodnog udinka
zadtitne zelene povrsine (Z) 2. kategorija.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno €lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju
dovoljno podudarna obiljezja s obiljeZjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno &lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaze u procjembenom elaboratu sukladno ¢&l. 23. st. 2. Zakona.

TrZiSnu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih povriina javne namijene iz &l. 49. — 54.
Zakona, pri Cemu je ispravno utvrdena naknada za gubitak prava.

Ukupan iznos naknade je iskazan sukladno odredbi &l. 50. st. 4. Zakona.

Temeljem clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedeée
misljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 6.

Procjenitelj Hrvoje Balija, dipl. ing. grad., izradio je u listopadu 2023. procjembeni elaborat radi
odredivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine z.k.¢. 2359 povrsine 615 m?, upisane u z. k. ul. 90 k.o.
Resnik. Elaborat je izraden u postupku potpunog izvlastenja, radi izgradnje Osnovne Skole
Culinec sa dvodijelnom sportskom dvoranom i djejim vrticem prema zadatku naruditelja
KLASA: 943-04/23-004/22 od 28. srpnja 2023.

Procjenitelj detaljno opisuje poloZaj procjenjivane nekretnine i provodi ogevid na nekretnini.

Temeljem Clanka 4. st. 1. podst. 3., 21 i 43. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine. Primjenom nacela prethodnog uéinka procjenitelj je utvrdio sljedeca obiljezja
predmetne nekretnine: mjeSovita - preteZito stambena namjena, koeficijenta iskoristivosti 1,2,
kategorija zemljista 2.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno &lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaze u procjembenom elaboratu sukladno ¢l. 23. st. 2. Zakona. Procjenitelj je ishodio
izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. i
4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak iz ZKC-a pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja s
obiljezjima procjenjivane nekretnine. Trzi§nu vrijednost nekretnine iz &lanka 4. stavak 1.
podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih
povrsina javne namjene iz ¢l. 49. — 54,
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Temeljem €lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
miSljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 7.

Procjenitelj Ivan Ceovi¢, dipl. ing. grad., izradio je procjembeni elaborat broj 180/2024 u srpnju
2024., za nekretnine oznake z.k.¢. 2033/13 povrsine 721 m? i z.k.&. 2033/21 povrsine 89 m? k.o.
Grad Zagreb sveukupne povr§ine 810 m?. Elaborat je izraden u svrhu postupka izvlastenja, prema
narudzbenici broj 2024-13099 od 1. srpnja 2024. godine.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na 22. sjednici odrzanoj 15. lipnja 2023. godine razmatralo
procjembeni elaborat za predmetnu nekretninu izraden od strane istog procjenitelja te ga nije
prihvatilo jer je smatralo da prilikom utvrdivanja vrijednosti nekretnine nije primijenjena pravilna
metoda. Predmet procjene je izgradeno gradevinsko zemljiste na kojem se nalazi gradevina
(automehanicarska radionica) koja generira prihode. Isto je naveo i procjenitelj u elaboratu
medutim, vrijednost je utvrdio poredbenom metodom $to bi bilo ispravno da su usporedive
gradevine s kojima provedi izraun iste namjene kao i predmetna, a ne obiteljske kuée. Nadalje,
procjenitelj se ocitovao na primjedbe Povjerenstva i naveo da bi stranka bila oSteéena kada bi
proveo izratun na nacin kako je to predloZilo Povjerenstvo, nije prihvatio primjedbu Povjerenstva,
ostao je kod svih utvrdenih ¢injenica u elaboratu broj 043/2023 izraden u travnju 2023.

U predmetnom elaboratu na str. 6 navodi: ,,Kako Procjeniteljsko povjerenstvo nije prihvatilo
Procjembeni elaborat i dopunu istoga, a potpisani vjestak smatra kako su predmetni Procjembeni
elaborat i dopuna sukladni vaze¢im Zakonskim i podzakonskim aktima koji ureduju podrucje
procjene nekretnina, Grad Zagreb je zatraZio od potpisanog vjestaka izraditi elaborat sukladno
uputama Procjeniteljskog povjerenstva buduli potpisani vjestak raspolaZe svom relevantnom
dokumentacijom i Cinjenicama vezanim za predmet procjene.*

Procjenitelj je nakon traZenja Grada Zagreba izradio elaborat prema uputama Povijerenstva.

Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst. 3., 21 i 43. Zakona pravilno su utvrdena obiljeja procjenjivane
nekretnine. Primjenom nacela prethodnog ucinka procjenitelj je utvrdio sljedeca obiljezja
predmetne nekretnine: mjeSovita — preteZito stambena namjena, koeficijent iskoristivosti 2,6, 2.
kategorija zemljiSta Pravilno su odabrane metode, za zemljiste poredbena i za gradevinu
(automehaniCarska radiona) prihodovna metoda, sve sukladno &lanku 24. st. 1. i 4. Zakona.
Procjenitelj je ishodio izvatke iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. 1 4. Zakona.

Kako se radi o izgradenom gradevinskom zemljistu, procjenitelj je prije provedbe izraduna
utvrdivanja vrijednosti nekretnine odredio zemljiSte za redovnu upotrebu gradevine, uzimajuéi u
obzir obiljezja nekretnine utvrdena prema nadelu prethodnog ucinka. S obzirom da se radi o
prizemnoj poslovnoj gradevini (GBP 171 m?) smatramo da je mjerodavniji koeficijent
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iskoristivosti 1,2, a ne koeficijent iskoristivosti 2,6 kako je to naveo procjenitelj. S koeficijentom
iskoristivosti 2,6 procjenitelj je utvrdio da gradevini pripada 65 m? zemlji$ta za redovnu upotrebu.

Potrebno je dodatno obrazloziti izradun povr§ine zemljista za redovnu uporabu s obzirom na na¢in
koriStenja predmetne nekretnine. Povjerenstvo smatra da je primjerenije prilikom primjene
prihodovne metode promatrati nekretninu u cjelini sa cijelim pripadnim zemljiStem, posebno ako
uzmemo u obzir djelatnost koja se u predmetnoj nekretnini obavlja.

Temeljem clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
misljenje: Procjembeni elaborat nije izraden u skladu s odredbama Zakona (negativno miSljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 8.

Procjeniteljica Nedjeljka Cengija, dipl. ing. grad., izradila Je u svibnju 2024. procjembeni elaborat
oznake 28/Z/2024 radi odredivanja trzi$ne vrijednosti 447/637 dijela z.k.¢. 1300/4 povriine 637 m?
upisane u z.k.ul. 108698 k.o. Resnik. Elaborat je izraden u svrhu prodaje radi formiranja nove
gradevinske Cestice oznake z.k.€. 1316/4 k.o. Resnik, povrSine 4972 m?, prema zadatku naruéitelja
KLASA: 944-01/23-001/681 od 8. travnja 2024.

Procjeniteljica detaljno opisuje poloZaj procjenjivane nekretnine i provodi oéevid na nekretnini.

Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst. 3. i 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: poslovna namjena (K1), koeficijent iskoristivosti 2,0, 1. kategorija zemljista.
Procjeniteljica je ishodila izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1. i 4. Zakona, a nekretnine iz izvatka pokazuju dovoljno podudarna
obiljezja s obiljezjima procjenjivane nekretnine. Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno
Clanku 23. st. 2.1 ¢l. 24. st. 1. Zakona.

U izraunu procjeniteljica je provela postupak interkvalitativnog izjednadenja zbog razli¢ite mjere
gradevinskog koriStenja (ki) zemljista sukladno prilogu 11. Pravilnika. Tablica iz navedenog
priloga odnosi se na preraunavanje zemljiSta stambene ili preteZito stambene namjene, a ne
poslovne namjene koja je mjerodavna za predmetnu nekretninu. Za predmetnu nekretninu trebalo
se postupiti prema ¢lanku 21. Pravilnika, radi se o zemlji$tu &ija je namjena stvaranje prihoda.
Razlika u vrijednosti katastarskih Cestica koja je nastala zbog razliCite mjere gradevinskog
koriStenja (ki), a koja zemljiSta su namijenjena za stvaranje prihoda, potrebno je izjednaditi
primjenom linearnog postupka.

Trzi8na vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona nije pravilno utvrdena.

Temeljem Clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedeée
miSljenje: Procjembeni elaborat nije izraden u skladu s odredbama Zakona (negativno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.
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Tocka 9.

Predmet potpunog izvlaStenja je zk.&.br. 5594/6 k.o. Grad Zagreb povriine 24 m2. Predmet
naknade za gubitak prava je dio nekretnine povriine 10 m? zajedno s pripadnim vanjskim
uredenjem. Preostali dio nekretnine povriine 14 m? dio je asfaltiranog parkiralista koji je
obraCunat kroz posljedi¢ne gubitke, kako ne bi doslo do dvostrukog vrednovanja.

Temeljem clanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine procjenjivane nekretnine: zemljifte mjeSovite — preteZito stambene namjene (M1),
koeficijent iskoristivosti 1.2, 1. kategorija. Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih
cijena za zemljiSte na temelju pisanog zahtjeva sukladno &lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona, a
nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju dovoljno podudarna obiljezja s obiljeZjima
procjenjivane nekretnine.

Posljedi¢ni gubitci predstavljaju gubitak dva vanjska parkirna mjesta obzirom da se preostala
povrSina viSe neCe moci koristiti za parkiranje vozila. Izvadak za vanjska parkirna mjesta sadrzi
transakcije za koje su upisane povrsine koje dijelom predstavljaju korigiranu povrinu, a dijelom
neto korisnu povrSinu, $to je sve rezultat neujednalenog etaZiranja u Republici Hrvatskoj.
Obzirom na navedeno, procjenitelj je vrijednost iskazao po jednom parkirnom mjestu §to u
konkretnom slucaju i predstavlja najbolje rjeSenje.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno ¢lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaZe u procjembenom elaboratu sukladno €l. 23. st. 2. Zakona.

TrZi$nu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio
primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buducih povrSina javne namjene iz &l. 49. — 54.
Zakona.

Temeljem ¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedeée
miljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 10.

Temeljem Clanka 4. st. 1. podst. 3., 21. i 30. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: stan na 3.katu, povr§ine 48,67 m?% udio 12,17 m? u zgradi iz 1974.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. 1 4. Zakona.

Nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju dovoljno podudarna obiljezja s obiljeZjima
procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno €lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaZze u procjembenom elaboratu sukladno ¢l. 23. st. 2. Zakona. Meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena za odabrane poredbene nekretnine pravilno je provedeno
pomocu indeksa cijena nekretnina DZS-a sukladno ¢lanku 6. Pravilnika.

Temeljem ¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece

miSljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.
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Tocka 11.

Procjenitelj Zrinoslav Ceranac, dipl. ing. grad., izradio je u velja¢i 2024. procjembeni elaborat broj
TD: 047-Z-BLATO-ZG-MPG1/24 za nekretninu oznake z.k.¢. 501 povriine 47 470 m? upisana u
z.k.ul. 50066 k.o. Blato. Elaborat je izraden u svrhu rje$avanja imovinsko-pravnih odnosa izmedu
RH 1 Grada Zagreba, prema zadatku narucitelja Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i
drZavne imovine, Klasa: 942-05/21-02/19 od 1. veljage 2024.

Procjenitelj opisuje poloZaj procjenjivane nekretnine i provodi oéevid na nekretnini. Iako se radi o
izgradenom gradevinskom zemljistu na kojem je zapodeta gradnja Sveu&ili$na bolnica Zagreb,
procjenitelj je dobio zadatak da procijeni samo trziSnu vrijednost zemljista §to je razvidno iz
zadatka koji je u prilogu elaborata.

Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst. 3., 21 i 43. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine. Primjenom nacela prethodnog udinka procjenitelj je utvrdio sljedeca obiljezja
predmetne nekretnine: zastitne zelene povrsine (Z), kategorija zemljista 2.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno &lanku 24. st. 1. Zakona. Odabir metode se
detaljno obrazlaze u procjembenom elaboratu sukladno &l. 23. st. 2. Zakona. Procjenitel;j je ishodio
izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva sukladno &lanku 57. st. 1., 2. i
4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak iz ZKC-a pokazuju dovoljno podudarna obiljezja s
obiljezjima procjenjivane nekretnine. Trzisnu vrijednost nekretnine iz &lanka 4. stavak 1.
podstavak 41. Zakona procjenitelj je utvrdio primjenom odredbi za procjenu vrijednosti buduéih
povrsina javne namjene iz ¢l. 49. — 54.

Temeljem clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedeée
misljenje: Procjembeni elaborat izraden je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

Tocka 12.

Procjeniteljica je ishodila izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona za nekretninu slijedeéih obiljeZja: povr$ina 947,83 m2,
prizemlje, u izgradnji, namjena poslovnog prostora- vrti¢, dan vrednovanja 27.06.2024. ZatraZene
su nekretnine koje su novije gradnje i izgradenost roh-bau.

Kako se nije raspolagalo sa dovoljnim brojem nekretnina, gotovo nikakvim podacima, dostavljen
je izvadak za uporabive poslovne prostore novije gradnje u bliZoj okolici, slijedom &ega je
procjeniteljica pristupila izraCunu za novi prostor koji bi bio u potpunosti zavrien i za koji bi se
dobila uporabna dozvola, obzirom da je po namjeni u projektu djegji vrti¢, isti treba zadovoljiti
specificne uvjete u zavr§nim radovima.

Za izraCun vrijednosti, procjeniteljica je sukladno &lanku 24. st. 1. Zakona odabrala poredbenu
metodu. Ista navodi da se radi o gradevini s nadprosjeénom opremom slijedom ega uzima najvise
cijene iz izvatka, §to nije mjerodavno za procjenu predmetne nekretnine. Naime, na temelju
Zakona o predSkolskom odgoju i naobrazbi (NN 10/97, 107/07) donesen je Drzavni pedagoski
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standard predSkolskog odgoja i naobrazbe (NN 63/08) koji Jje vaze¢i za sve objekte navedene
namjene, neovisno o lokaciji ili gradevini u kojoj se takvi prostori nalaze.

Prilikom grubog <¢iS¢enja, procjeniteljica izbacuje prostor br. 10. koji je po povrsini
najusporedivija nekretnina, a okolnost da se transakcije br. 11. i 12. odnose na poslovne prostore u
roh-bau izvedbi niti ne spominje. Takoder je potrebno uzeti u obzir ¢injenicu da na trzi$tu nema
dovoljno transakcija poslovnih prostora velikih povriina, stoga u izvatku prevladavaju poslovni
prostori manjih povrsina koji po zakonu trzista nerijetko postizu nesto veée cijene.

Procjeniteljica u elaboratu nije korigirala dobivenu trzi$nu vrijednost zbog Cinjenice da je prostor
u roh-bau fazi. Takoder se napominje da zadatak narugitelja nije do kraja Jasan, odnosno da li
treba procijeniti nekretninu u trenutnom stanju (roh-bau) ili u stanju kada bude u potpunosti
zavrSena i uporabljiva

Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba je na 3. sjednici odrzanoj 25. sije¢nja 2024. donijelo
Misljenje o nacinu evaluacije povrsina u zbirci kupoprodajnih cijena iz kupoprodajnih ugovora te
ugovora o najmu i zakupu za posebne dijelove nekretnine i njihove pripatke na podrucju Grada
Zagreba, koje miSljenje je javno objavljeno na web stranicama Grada, prema kojemu se povrsina
u pravilu odnosi na podnu povrsinu zatvorenog dijela poslovnog prostora, bez povrsine njihovih
pripadaka. Procjeniteljica je prilikom izrauna jedini¢ne cijene zanemarila sve pripatke odnosno
nije izraCunala korisnu povrsinu zatvorenog dijela i pripadaka zajedno, na nadin kao $to je
predmetnom poslovnom prostoru dodala povriinu vanjskog dijela sa koeficijentom korisne
povrsine od 10%. Koeficijenti korisne vrijednosti povriina iskazani su u Prilogu 1. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Temeljem Clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece

misljenje: Procjembeni elaborat nije izraden u skladu s odredbama Zakona (negativno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.

DOPUNE ELABORATA:

1.Tocka dopune:

Procjenitelj Zrinoslav Ceranac, dipling.grad. iz tvrtke Veridon d.o.0. Zagreb, je na zahtjev
narucitelja procjene, Klasa: UP/I-943-04/21-12/95, URBROJ:251-04-01/053-22-21 od 3. studenog
2022. dobio zadatak procijeniti slijedece:
1. TrZi$nu vrijednost z.k.¢. 2176/9 povrsine 141 m?, k.o. Sesvete novo
2. Davanje miSljenja gube li vlasnici gospodarski interes koristiti preostali dio nekretnine
oznake z.k.¢. 2176/4 povrsine 109 m?, k.o. Sesvete novo
3. Davanje miSljenja da li preostali dio nekretnine oznake z.k.¢. 2176/4 povriine 109 m?, k.o.
Sesvete Novo ¢ini jedinstvenu funkcionalnu cjelinu sa z.k.&. 2178, z.k.¢. 2177 i dijelom
z.k.€. 2181/1, sve k.o. Sesvete novo, a u slu¢aju pozitivnog misljenja da utvrdi posljedi¢ne
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gubitke na nekretninama u vlasni§tvu izvladtenika odnosno da li izvlatenici gube
gospodarski interes koristiti te nekretnine zbog izgradnje planirane prometnice

Procjeniteljsko povjerenstvo je na 28. sjednici odrzanoj 25. rujna 2023. pod to¢kama 10.1. — 10.3.
razmatralo izradene procjembene elaborate, te je za elaborate (zadatak br. 2. i 3.) dalo negativno
mi§ljenje o uskladenosti sa odredbama zakona, a koje totke su zajednitki obradene u dopuni
elaborata.

U dopuni je procjenitelj uvazio primjedbu Povjerenstva glede koeficijenata za prilagodbu te je za
prilagodbu procijenjene vrijednosti gradevina trofkovnom metodom primijenio koeficijente za
prilagodbu koje je sam izra¢unao. Prilikom izraduna tro§kovne vrijednosti, procjenitelj je nakon
primjene koeficijenta za prilagodbu za obiteljske kuce, dobivene vrijednosti uveéao za PDV te je
kao i u osnovnom elaboratu konacno dobivenu vrijednost umanjio za utjecaj buke i zagadenja
zraka $to se prihvaca.

Medutim, procjenitelj i dalje smatra da je vlasnik izgubio gospodarski interes daljnjeg koristenja
za nekretninu oznake z.k.&. 2176/4 k.o. Sesvete Novo povrsine 109 m? Povjerenstvo nema
primjedbi na izracun trzi§ne vrijednosti nekretnine, medutim i dalje smatra da navedena &estica
moZze ostati kao dio cjeline i nakon izgradnje prometnice $to je razvidno i iz o&itovanja
procjenitelja na str. 26. dopune: ,,Predmetna zk.¢.br. 2176/4 k.o. Sesvete Novo dio je ogradenog
dvorista uz objekte Zagrebacka 158 i Zagrebacka 158a, dio ograde na zapadnoj medi, dio ograde
na juznoj medi uz Zagrebacku cestu, dio povrsine je poplocen, na dijelu uz Zagrebacku cestu je
Jjedna nadstresnica, a uz zapadnu medu jedna pomoéna nadstreSnica za materijal. Parcela je
trapeznog oblika, izduZena u smjeru jugoistok-sjeverozapad, teren je ravan‘ (str. 26. dopune
elaborata). Slijedom navedenog, Povjerenstvo je misljenja da vlasnik nije izgubio gospodarski
interes daljnjeg koriStenja navedene nekretnine.

Temeljem ¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
misljenje: Dopuna procjembenog elaborata nije izradena u skladu s odredbama Zakona
(negativno misljenje).

Misljenje je doneseno jednoglasno.

2.Tocka dopune:

Procjenitelj Hrvoje Balija, dipl. ing. grad., izradio je u lipnju 2023. procjembeni elaborat za
65/1461 dijela z.k.¢. 1558/4 povrsine 1461 m? k.o. Odra Nova, u svrhu odredivanja naknade u
postupku potpunog izvlastenja, prema zadatku narucitelja KLASA: UP/I-943-04/23-007/5.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na 34. sjednici odrzanoj 9. studenog 2023. godine iznijelo
primjedbu na izradeni elaborat koja se odnosila na primjenu krivih indeksnih nizova koji su
objavljeni na sluzbenoj web stranici Grada Zagreba, https://www.zagreb.hr/godisnji-indeksni-
nizovi-za-zemljista/ za podru¢je PPGZ-a. Procjenitelj je kod provedbe meduvremenskog
izjednacenja cijena koristio indeksne nizove objavljene za stambeno podruc¢je umjesto za zemljista
poljoprivredne namijene.
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U predmetnoj dopuni izradenoj u prosincu 2023. godine procjenitelj je uvaZio primjedbe
Povjerenstva i proveo novi izraun, primijenio je ispravne indekse za meduvremensko
izjednalenje cijena, slijedom Cega je trzi$na vrijednost nekretnine odnosno naknada za nekretninu
iz Clanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona pravilno utvrdena.

Temeljem clanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
miSljenje: Dopuna procjembenog elaborata izradena je u skladu s odredbama Zakona (pozitivno
misljenje).

Misljenje je doneseno jednoglasno.

3.Tocka dopune:

Procjenitelj se u oCitovanju izradenom u srpnju 2024. godine oditovao na primjedbe Povjerenstva
s 30. sjednice odrZane 5. listopada 2023. godine, te je djelomi¢no prihvatio iste.

Pod tofkom 1.1. ofitovanja obrazlozio je primjedbu koja se odnosila na vrstu i mjeru
gradevinskog koriStenja.

Neosporno je da je procjenitelj za k.€. 2559 k.o. Zaprudski otok utvrdio ispravna obiljezja
nekretnine sukladno prethodnom u¢inku. Medutim za z.k.¢. 208/3, povr§ine 224 m2, upisana u zk.
ul. 2594 k.o. JakuSevec 1 z.k.¢. 209/1, povr§ine 670 m2, upisana u zk. ul. 2595 k.o. JakuSevec iako
u naravi predstavljaju jednu cjelinu nisu primjenjiva ista obiljezja kao za k.¢. 2559 k.o. Zaprudski
otok koja je u koridoru Sarajevske ceste. Zemljiste oznake k.¢. 208/3 i 209/1 k.¢. JakuSevec nalazi
se izvan koridora Sarajevske ceste, procjenitelj je za iste utvrdio gubitak gospodarskog interesa u
kojem sluCaju je obiljezja nekretnine u pogledu namjene zemljista, koeficijenta iskoristivosti i
kategorije zemljiSta bilo potrebno utvrditi na dan vrednovanja. Uvidom u prostorno plansku
dokumentaciju vidljivo je da se nekretnine nalaze na povr§inama mjeSovite pretezito poslovne
namjene (M2), propisanog urbanog pravila Uredenje i urbana obnova prostora niske gradnje
(planska oznaka 2.7./iznimka). Za zemljiSta koja se nalaze u iznimci propisana je minimalna
poviSina 1000 m2, koeficijenta iskoristivosti 2,0, procjenitelj isto nije naveo u osnovnom
elaboratu niti u predmetnom ocitovanju. Mjerodavna obiljezja nekretnine za koje je procjenitel;
utvrdio gubitak gospodarskog interesa su: mjeSovita - preteZito poslovna namjena (M?2),
koeficijent iskoristivosti 2,0, 2. kategorija.

Pod tockom 1.2. oéitovanja obrazlozio je primjedbu koja se odnosila na odabir transakcije br. 4.
u izraCunu vrijednosti gradevina troSkovnom metodom. Procjenitelj je naveo da ,,Potpisani vjestak
istice da je u svrhu odredivanja keficijenta prilagodbe troskovne vrijednosti trZisnoj koristio
izvadak iz zbirke cijena ishoden od oviastene strucne sluzbe Grada Zagreba bas u svrhu procjene
trZisne vrijednosti predmetne nekretnine. S obzirom na navedeno, potpisani vjestak je usvojio da
su podaci iz pribavijenog izvadka mjerodavni za procjenu trzisne vrijednosti iste, pa u tom smislu
ne moZe prihvati argument Procjeniteljskog povjerenstva, da ti isti podaci prema njihovim
kriterijima nisu mjerodavni. *
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ObrazloZenje procjenitelja se ne moZe uvaziti iz razloga $to je izdani izvadak sadrZavao
maksimalni broj transakcija (20) od kojih je procjenitelj u daljnjem izraéunu odabrao &etiri
transakcije. Izvadak koji je izdala nadleZna Sluzba nije prikazan u elaboratu. U popratnom dopisu
koji se izdaje uz izvadak razvidno je da su procjenitelju, zbog nedostatka podataka izdani svi
raspolozivi podatci koji su evidentirani u aplikaciji eNekretnine u neposrednoj blizini predmetne
nekretnine. Smatramo da je procjenitelj u grubom &i§¢enju izvatka trebao prikazati fotografiju svih
gradevina iz izvatka i obrazloziti zasto nisu usporedive s predmetnom gradevinom i zaito ostaje
pri odabranim transakcijama.

Pod tockom 1.4. o€itovanja obrazloZio je primjedbu koja se odnosila na utvrdene posljedi¢ne
gubitke pod tockom 4.8. osnovnog elaborata.

Uklju¢ivanje poreza na promet nekretnina u visini od 3 % naknade za gubitak prava, posrednicke
provizije u visini od 2 % naknade za gubitak prava te ostalih nepredvidenih tro§kova u visini od
0,2 % naknade za gubitak prava suprotno je ¢l. 52. Zakona. Naime, naknada tro§kova navodnog
stjecanja zamjenske nekretnine nije propisana Zakonom, nije propisano pracenje realizacije takve
transakcije niti se moZze sa sigurno$c¢u predvidjeti da ¢e bivsi vlasnik naknadu koristiti upravo za
stjecanje druge nekretnine. Ukljucivanje pretpostavki o budu¢im dogadajima koji se jo§ nisu
dogodili u procjembeni elaborat nije utemeljeno na provjerljivim &injenicama pa predstavlja
Spekulantsko razmatranje koje nije u skladu sa slovom i duhom Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Pod tockom 2. oitovanja procjenitelj obrazloZe zahtjev punomocnika izvla$tenika. Zatrazeno je
da se u predmetnom ocitovanju s obzirom na protok vremena provede meduvremensko
izjednacenje utvrdenog iznosa, procjenitelj isto usvaja i provodi meduvremensko izjednacenje.

Takoder je prihvatio i1 primjedbu povjerenstva koja se odnosila na vrijednost objekata vanjskog
uredenja poredbenih nekretnina, te je u ovoj dopuni proveo korekciju trzi§ne vrijednosti
poredbenih nekretnina.

Temeljem c¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
miSljenje: Dopuna procjembenog elaborata nije izradena u skladu s odredbama Zakona
(negativno misljenje).

Misljenje je doneseno jednoglasno.

4.Tocka dopune:

U procjeni naknade za potpuno izvlastenje nekretnine oznake z.k.¢. 2560 k.o. Zaprudski otok, a na
zahtjev odvjetnice vlasnika nekretnine, izraden je nalaz i mi$ljenje tzv. novelacija na okolnost
proteka vremena.

Procjenitelj je za meduvremensko izjednacenje prethodno utvrdene naknade za gubitak prava
koristio indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a. Posljedi¢no je i naknada za posljedine
gubitke korigirana obzirom da je ista iskazana u postotnom udjelu naknade za gubitak prava.
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Slijedom Cinjenice da je u elaboratu priloZen samo zahtjev odvjetnice, da se naruéitelj misljenja
nije osvrnuo na promjenu dana vrednovanja sa lipnja 2023. na 01.07.2024. iz &ega proizlazi da
nije bilo protivljenja, mi§ljenje Povjerenstva se odnosi isklju¢ivo na novi dan vrednovanja.
Prihvaca se meduvremenski izjednadena naknada za gubitak prava u iznosu od 176.381,54 €.
Vrijednost naknade za posljedi¢ne gubitke (porez na promet, posredni¢ka provizija i ostali
nepredvideni troSkovi) i dalje se ne prihvacaju. Ukljucivanje poreza na promet nekretnina u visini
od 3 % naknade za gubitak prava, posrednicke provizije u visini od 2 % naknade za gubitak prava
te ostalih nepredvidenih troSkova u visini od 0,2 % naknade za gubitak prava suprotno je &l. 52.
Zakona. Naime, naknada tro$kova navodnog stjecanja zamjenske nekretnine nije propisana
Zakonom, nije propisano pracenje realizacije takve transakcije niti se moze sa sigurno$cu
predvidjeti da ¢e bivsi vlasnik naknadu koristiti upravo za stjecanje druge nekretnine. Ukljucivanje
pretpostavki o budu¢im dogadajima koji se jo§ nisu dogodili u procjembeni elaborat, nije
utemeljeno na provjerljivim Cinjenicama pa predstavlja $pekulantsko razmatranje koje nije u
skladu sa slovom i duhom Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Temeljem ¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
misSljenje: Dopuna procjembenog elaborata djelomi¢no je izradena u skladu s odredbama Zakona
(djelomicno pozitivno misljenje).

Misljenje je doneseno jednoglasno.

Dovrseno u 15:00 sati.
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