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10000 Zagreb

PREDMET: URIHO - interes Grada Zagreba za zk.¢.br. 198/24 k.o. Klara
- pokretanje aktivnosti radi stjecanja vlasnistva nekretnine
- trazi se

Postovani.

Dana 27. studenog 2024. godine zaprimljen je dopis Gradskog ureda za mjesnu
samoupravu, promet, civilnu za$titu i sigurnost, KLASA: 024-08/24-001/1381, URBROI:
251-13-11-24-1 od 27. studenog 2024. godine. u kojem je navedeno kako Mjesna samouprava
podrzava inicijativu gradana za uredenje staze i postavljanje javne rasvjete na k.¢.br. 198/24
k.o. Klara s obzirom kako je postojeca staza u neodgovarajuéem stanju, a nije bilo moguée
pristupiti njenom uredenju jer se predmetna nekretnina ne nalazi u vlasni$tvu Grada Zagreba.
Nadalje. u predmetnom je dopisu navedeno i kako se od ovog Ureda trazi poduzimanje svih
potrebnih radnji kako bi se predmetna nekretnina otkupila i u konacnici uredila, a Gradski ured
za gospodarstvo, ekoloSku odrzivost i strategijsko planiranje se, sukladno djelokrugu rada i
nadleznosti, o¢ituje kako slijedi.

Zemljisnoknjizna Cestica br. 198/24 k.o. Klara evidentirana je kao vlasnié'tx.ro L.I.RIH(.).
. Ustanove za rehabilitaciju hendikepiranih osoba protesionalnom rehablhtacuo_m i
zaposljavanjem te je identi¢na k.c.br. 198/24 k.o. Klara koja je u katastarskom operatu upisana
kao posjed URIHO.

Za predmetnu je lokaciju Vije¢e Gradske cetvrti Novi Zagreb - zapad dostavilo
Zakljucak o prijedlozima za Izmjene i dopune GUP-a grada Zagreba, KLASA: 024-08/23-
002/146, URBROJ: 251-13-11-10/001-23-25 od 16. svibnja 2023. godine. u kojem je, izmedu
ostalog. navedeno da se razmotri i u lzmjenama i dopunama GUP grada Zagreba uvrsu
prijedlog da se¢ prostor kojim je prolazila velesajamska pruga na Kajzerici (izmedu SEECELA-
a. URIHO-a i $kole) prenamijeni u zonu javne zelene povrsine - javni park (Z1).



Prema Odluci o dono3enju Generalnoga urbanistickog plana grada Zagreba (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 16/07, 8/09, 7/13. 9/16 i 12/16 - prociséeni tekst, 17/24. 19/24 -
pro¢iséeni tekst) (u daljnjem tekstu: GUP grada Zagreba). te pripadaju¢im kartografskim
prikazima. k.¢.br. 198/24 k.o. Klara se nalazi na lokaciji za koju je omogucena provedba
procedure gradskog projekta te se ve¢im juznim dijelom nalazi u zoni gospodarske namjene -
poslovne (K1) za koju je propisana obveza provedbe javnog natjecaja, dok se manjim
sjevernim dijelom nalazi u zoni javne i drustvene namjene (D). Na predmetnoj katastarskoj
Cestici se primjenjuje urbano pravilo (2.10.) Uredenje. zastita i urbana obnova kompleksa jedne
namjene. a na dijelu u zoni K1 postoji iznimka od ovog urbanog pravila. §to je odredeno
¢lankom 77., stavkom 3., tockom 23. GUP-a u kojoj je navedeno: ,.iznimno na prostoru zone
K1 na Kajzerici. istocno od Zeljeznicke pruge omogucuje se gradnja kompleksa URIHO - a.
§to ukljucuje polivalentni rehabilitacijski centar i proizvodni pogon. dom za osobe s
invaliditetom, te ostale prarece sadrZaje. a na preostalom dijelu zone K1 - gradskoga projekta
istocno od planirane prometnice. sjeverno od Avenije Dubrovnik i zapadno od Zagrebackog
velesajma. omogucuje se gradnja i stambenih i stambeno - poslovnih gradevina™.

Nadalje. sukladno odredbama GUP-a grada Zagreba. ¢lankom 22. propisano je
sljedece: Na povrSinama svih namjena Sto su utvrdene Generalnim urbanistickim planom
mogu se graditi ulice, trgovi. djecja igraliSta, biciklisticke staze, pjeSacke staze, pjesacko-
biciklisticki mostovi. parkovi, infrastrukturna mreza. manje infrastrukturne gradevine
(elektrodistribucijske trafostanice 10(20)/0.4 kV. punionica za motorna vozila na elektricni
pogon i sl.) i vatrogasne postaje te uredaji i mjerne postaje za pracenje kakvoce zraka.

Prijedlogom [zmjena i dopuna Generalnoga urbanistickog plana grada Zagreba - 2024.
godina, koji je u proceduri donosenja. za juzni dio predmetne katastarske ¢estice navedena je
izmjena namjene iz zone gospodarske namjene - poslovne (K1) u zonu javne zelene povrsine
- javni park (Z1). gdje se primjenjuje urbano pravilo (2.11.) Uredenje javnih zelenih povrsina,
dok sjeverni dio ostaje u obuhvatu zone javne i drustvene namjene (1)) urbanog pravila 2.10.
Na predmetnoj lokaciji trenutno postoji obveza provodenja javnog natjecaja va Sire podrucje
te ¢e se. ako [zmjene i dopune GUP-a grada Zagreba ne stupe na snagu. provesti javni natjecaj
samo za tu lokaciju ili za Sire podrucje ukoliko ¢e biti potrebno.

Nastavno na sve gore navedeno. a slijedom dopisa Gradskog ureda za mjesnu
samoupravu, promet, civilnu zastitu i sigumost te temeljem ¢lanka 22. GUP-a grada Zagreba
kojim se i na povr§inama gospodarske namjene - poslovne (K1) ali i na povrinama predlozene
namjene javne zelene povrsine - javni park (7.1), mogu graditi izmedu ostalog i pjeSacke staze,
predlazemo da se pokrenu aktivnosti radi stjecanja vlasniStva predmetne nekretnine i da
nadlezni Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje osigura potrebna sredstva s
obzirom kako ista nisu predvidena u prora¢unu. odnosno razdjelu Gradskog ureda za
gospodarstvo, ekolosku odrzivost i strategijsko planiranje.

S poStovanjem,

Prilog: i“\'

df)pis Gradskog ureda za mjesnu samoupravu, proma
civilnu zastitu i sigurnost, KLASA: 024-08/24-001/1 33

) URBROJ: 251-13-11-24-1 od 27. studenog 2024, godine
Nadin otpreme: -

- redovitom dostavom
- elektroni¢kom podtom



REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
Gradski ured za mjesnu
samoupravu, promet,
civilnu zastitu i sigurnost

KLASA: 024-08/24-001/1381
URBROJ: 251-13-11-24-]
Zagreb, 27.11.2024.

Gradski ured za gospodarstvo, eckolo$ku
odrZivost i strategijsko planiranje

Trg Stjepana Radica 1

10000 Zagreb

PREDMET: Inicijativa za uredenje staze na

k.¢. 198/24 k.o. Klara
- dostavlja se

Mjesna samouprava podrzava inicijativu gradana da se uredi staza te postavi javna
rasvjeta na k.¢. 198/24 k.o. Klara. lako postoji veliki interes da se trenutna ,slonovska™ staza
uredi, nije bilo moguce pristupiti njenom uredenju jer se navedena Cestica ne nalazi u

vlasni§tvu Grada Zagreba.

Postojeca je stuza u neodgovarajucem stanju, a ¢esto je gradani koriste, posebno
ucenici obliznje $kole. S obzirom na to da je rije¢ o vaznoj pjesackoj poveznici u gusto
naseljenom urbanom podrucju, molimo Naslov da poduzme sve potrcbne korake za otkup
Cestice te ostale preduvjete za njezino uredenje. RjeSavanjem ovog pitanja znatno bi se
pobolj$ao komunalni standard i osje¢aj sigurnosti gradana na tom podrucju.

Potreba za uredenjem postoji neovisno o izmjenama Generalnog urbanisti¢kog plana

uredenja grada Zagreba.

S postovanjem,

PROCELNIK
dr.sc. Andro Pavuna,mag.psych
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Informacije za provjeru
| dokumenta:

Elektronicki zapis €uva se sukladno rokovima €uvanja gradiva definiranima prema
Popisu gradiva s rokovima €uvanja Grada Zagreba. Provjera elektroni¢kog zapisa

| uvidom u elektroniCki zapis moguca je putem broja zapisa i kontrolnog broj otisnutog u

kontrolnom dijelu elektroni¢kog zapisa. Proviera se provodi na intemet stranicama
Grada Zagreba na adresi htips://e-pisarnica.zagreb. hr/episarnica

| Napomena:

i

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 hitps://e-pisarnica.zagreb.hr/episarnica
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REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Novom Zagrebu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 29.11.2024. 10:44 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 335444, KLARA Broj ZK uloska: 109355

Broj zadnjeg dnevnika: Z-21601/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv |  m2
Cestice)

1. 1971 Avenija Dubrovnik 24783
DVORISTE 18351
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5E 126
GOSPODARSKA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5C 2721
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5G 918
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5 468
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5A 394
GOSPODARSKA ZGRADA 277
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5F 1220
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5D 308
2, 197/12 Avenija Dubrovnik 2857
DVORISTE 2857
3. 198/1 Avenija Dubrovnik 3020
DVORISTE 3020
4. 198/4 ORANICA 258 929
198/16 |AVENIJA DUBROVNIK 27755
PASNJAK 27755
6. 198/23 ORANICA, AVENIJA DUBROVNIK 49
7. 198/24 Avenija Dubrovnik 7541
ORANICA 7541
8. 198/26 ORANICA DUBROVACKA AVENIJA 49
9. 198/28 |AVENIJA DUBROVNIK 769
ORANICA 769
10. [198/29 Avenija Dubrovnik 55
CESTA 55
11. |198/30 Avenija Dubrovnik 4
DVORISTE 4
12. |198/31 AVENIJA DUBROVNIK 306

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.11.2024. 10:53:08 Stranica: 1



IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 335444, KLARA Broj ZK uloska: 109355

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_c?jv Povrsina
Rbr. zeT("'Sta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro [ éhv m2
Cestice)
CESTA 306
UKUPNO: 258 68117

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje gospodarske zgrade, Avenija Dubrovnik 5C u katastru na k.¢.197/2 k.o. Klara
prilozeno rjeSenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.uredenije,
izgradnju Grada, graditeljstvo, kom.poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredi$nji odsjek za
graditeljstvo kl.UP/I 350-05/18-007/1325, urbr: 251-13-22-1/037-19-14 od 16.sijecnja 2019.g.

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

10.1

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. zabiljeZuje se da za evidentiranje
poslovne zgrade, Avenija Dubrovnik 5 u katastru na k.¢. 197/3 k.o. Klara, nije prilozena uporabna
dozvola. ¢l.148 a st.1 (Zakona o gradnji N.N.br.153/2013,20/17, 39/19 i 125/19)

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje poslovne zgrade, Avenija Dubrovnik 5F u katastru na k.€. 197/4 k.o. Klara prilozeno
rieSenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstvo, kom.poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredis$nji odsjek za graditeljstvo kl.UP/I
350-05/18-007/1423, urbr: 251-13-22-1/037-20-16 od 18.lipnja 2020.g.

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

121

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje poslovne zgrade, Avenija Dubrovnik 5G u katastru na k.€. 197/6 k.o. Klara priloZzeno
rieSenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstvo, kom.poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredis$nji odsjek za graditeljstvo kl.UP/I
350-05/18-007/1424, urbr: 251-13-22-1/037-20-14 od 27 .travnja 2020.g.

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

13.1

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje gospodarske zgrade u katastru na k.€.197/8 k.o. Klara priloZeno rjeSenje o izvedenom
stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, kom.
poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, SrediSnji odsjek za graditeljstvo kl. UP/I 350-05/18-
007/76, urbr: 251-13-22-1/037-20-14 od 24.travnja 2020.g.

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

14.1

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje poslovne zgrade, Avenija Dubrovnik 5A u katastru na k.€.198/1 k.o. Klara priloZzeno
rieSenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstvo, kom.poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredisnji odsjek za graditeljstvo kl.UP/I
350-05/18-007/78, urbr: 251-13-22-1/037-20-14 od 25.0zujka 2020.g.

15.1

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.11.2024. 10:53:08 Stranica: 2



IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 335444, KLARA Broj ZK uloska: 109355

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljezZuje se da je za
evidentiranje dvije poslovne zgrade, Avenija Dubrovnik 5D i 5E u katastru na k.¢. 198/1 i k.¢. 198/6
k.o. Klara prilozeno rjeSenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.
uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, kom.poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredisnji
odsjek za graditeljstvo kl.UP/l 350-05/18-007/76, urbr: 251-13-22-1/037-20-14 od 24.travnja 2020.g.

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

16.1

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I

27.1 932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.€. 197/1 k.o. KLARA /ZK oznake k.¢. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni
broj 1549, POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5F , 1220 m2 za koju je prilozen
akt: Zgrada iz postojeceg katastarskog operata i zemljiSne knijige.

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I

28.1 932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.€. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.€. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada:Redni
broj 2813, POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5 , 468 m2 za koju je prilozen akt:
Zgrada iz postojeceg katastarskog operata i zemljiSne knjige.

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I

29.1 932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.€. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.€. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada:Redni
broj 3271, POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5E , 126 m2 za koju je priloZen akt:
Zgrada iz postojeCeg katastarskog operata i zemljine knjige.

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I

30.1 932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.€. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.€. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni
broj 5651, GOSPODARSKA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5C , 2721 m2 za koju je
priloZen akt: Zgrada iz postojeceg katastarskog operata i zemljiSne knjige.

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I

31.1 932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.€. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.€. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni
broj 5653, GOSPODARSKA ZGRADA, 277 m2 za koju je priloZzen akt: Zgrada iz postojeceg
katastarskog operata i zemljine knjige.

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I

32.1 932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.€. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.€. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni
broj 5838, POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5A , 394 m2 za koju je priloZen akt:
Zgrada iz postojeCeg katastarskog operata i zemljiSne knjige.

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I

33.1 932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da u katastarskom operatu
na k.¢. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.¢. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni broj 6456,
POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5G, 918 m2 za koju nije priloZzena uporabna
dozvola sukladno ¢lanku 148.a st. 1. Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19).

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.11.2024. 10:53:09 Stranica: 3



Katastarska opéina: 335444, KLARA

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

DRUGI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 109355

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022
ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I
34.1 932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine da je u katastarskom operatu
na k.¢. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.¢. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni broj 7202,
POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5D , 308 m2 za koju je prilozen akt: Zgrada iz
postojeceg katastarskog operata i zemljiSne knjige.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasni¢ki dio: 1/1
USTANOVA ZA REHABILITACIJU HENDIKEPIRANIH OSOBA PROFESIONALNOM
REHABILITACIJOM | ZAPOSLJAVANJEM, AVENIJA MARINA DRZICA BR. 1, ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 18.08.2023.g. pod brojem Z-20192/2023
UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.¢. 197/1, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA SLUZNOSTI 25.07.2023, u svrhu odrzavanja i rekonstrukcije i sanacije
izgradenog vodoopskrbnog cjevovoda LZ 100 mm iz 1962. godine i kolektor
odvodnje beton kruzni 400 iz 1994. godine i beton jajoliki 400/600 mm iz 1994.
godine, korist:
VODOOPSKRBA | ODVODNJA DRUSTVO S OGRANICENOM
ODGOVORNOSCU ZA JAVNU VODOOPSKRBU | ODVODNJU, OIB:
83416546499, ULICA FRANA FOLNEGOVICA 1, 10000 ZAGREB
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 29.11.2024.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.11.2024. 10:53:09 Stranica: 4



NESLUZBENA KOPIJA

N
|l
B
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 29.11.2024. 10:54

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opé¢ina: KLARA (Mbr. 335444)
Posjedovni list: 2282

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 URIHO-USTANOVA ZA REHABILITACIJU HENDIKEPIRANIH OSOBA 77931216562
PROFESIONALNOM REHABILITACIIOM I ZAPOSLJAVANIEM, AVENIJA MARINA
DRZICA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

Podaci o katastarskim Cesticama

sl e Broj ﬁ&dr.esa ka?starske destice/Nacin I}porabe katas'ta.rske. Povrsina/ Broj Posebn.i o
QA katvastz.lrske destice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
197/1 Avenija Dubrovnik 24783| 19
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 918
5G
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik SE 126
GOSPODARSKA ZGRADA, Zagreb, Avenija 2721
Dubrovnik 5C
GOSPODARSKA ZGRADA 277
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5 468
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 394
5A
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 308
5D
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5F 1220
DVORISTE 18351
197/12 Avenija Dubrovnik 2857 19
DVORISTE 2857
198/1 Avenija Dubrovnik 3020| 28;18
DVORISTE 3020
198/16 Avenija Dubrovnik 27755 18
PASNJAK 27755
198/24 Avenija Dubrovnik 7541 18
ORANICA 7541
198/28 Avenija Dubrovnik 714| 18
ORANICA 714
198/30 Avenija Dubrovnik 4 19
DVORISTE 4
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 66674




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



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Zemljiste

NEKRETNINA: Zemljiste

LOKACIJA: zk.¢.br. 198/24, k.o. Klara,
ZK ulozak 109355

NARUCITELJ: URIHO, Zagreb, Avenija Marina Drzi

- .
OIB:77931216562 VLATKA BAN 2

dipl.ing.arh

IZRADILA: Vlatka Ban, dia,

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo, graditeljsku
bastinu i procjenu nekretnina

URED OVLASTENE ARHITEKTICE VLATKA BAN
Kneza Borne 30, Zagreb, OIB 75841558108

Zagreb, 10. listopad 2024. god.



SADRZAJ

OPCI PODACI:

RjeSenje o imenovanju stalne sudske vjeStakinje za graditeljstvo,
graditeljsku bastinu i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-206/21

1. UVOD

- opCenito

- status legalnosti

- popis pozitivnih hrvatskih propisa i normi koje reguliraju
podrucje procjena nekretnina

IDENTIFIKACIJA

GEOMETRIJSKI PODACI

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

PROCJENA GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

apeON

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA ZEMLJISTA

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI
PRILOZI:

No

- Izvadak iz zemljiSne knjige
- Kopija izvoda iz katastarskog plana
- Prijepis posjedovnog lista

- FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

- DOPIS GRADSKOG UREDA ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM I
STANOVANJE

Procjena vrijednosti nekretnine 2



OPCI PODACI

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-206/2021
Zagreb, 12. veljace 2021.

RIESENIE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuci povodom zahtjeva Vlatke Ban, temeljem ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s ¢l. 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

rijeSioje

Vlatka Ban (OIB 75841558108), dipLing.arh. iz Zagreba, Kneza Borne 30, imenuje se
stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO, GRADITELJSKU BASTINU I
PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Dana 25. sijenja 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Vlatke Ban za ponovno
imenovanje stalnom sudskom vjestakinjom za graditeljstvo, graditeljsku bastinu i procjenu
nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je pOdl’lOSl‘tel_] ica zahtjeva
rjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-635/16 od 25. studeni 2016. imenovana stalnom
sudskom vjestakinjom za graditeljstvo, graditeljsku bastinu i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4
godine, te da nije podnijela zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s &lankom 12. st. 2. Pravilnika,
odnosno najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je imenovana.

S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
podnositeljica zahtjeva nije duZna polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti struénu obuku niti dati prisegu.

Nakon 5to je utvrdeno da imenovana ispunjava uvjete iz &l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjetacima, rijeSeno je kao u izreci.

Procjena vrijednosti nekretnine



1.UVOD

NARUCITELJ: URIHO, Zagreb, Avenija Marina Drzica 1,
OIB:77931216562

ZADATAK: UTVRDIVANJE VRIUEDNOSTI NEKRETNINE-
ZEMLJISTA

SVRHA: Kupoprodaja

NEKRETNINA: Zemljiste

LOKACIJA: k.C.br. 198/24 k.o. Klara,

ZK ulozak 109355

Predmet ovog procjembenog elaborata je utvrdivanje vrijednosti nekretnine, zemljisSta
na k.¢.br. 198/24 k.o. Klara, veli¢ine 7.541 m?2. ZemljiSte koje je predmet ove procjene

nalazi se u Zagrebu, na lokaciji Novi Zagreb — zapad, gradska cetvrt Kajzerica.

Zadatak vjeStaka je prouciti dostavljenu dokumentaciju, obaviti pregled nekretnine,
izvrSiti snimku postojeceg stanja te utvrditi vrijednost cestice k.¢.br.198/24 k.o. Klara,

veli¢ine 7.541 m?2.
Datum ocevida: 10.10.2024.

Dan vrednovanja: 10.10.2024.
Dan kakvoce: 10.10.2024.

Procjena vrijednosti nekretnine 4



Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim propisima
normama koje reguliraju podrucje procjena nekretnina:

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

- Zakon o prostornom uredenju (NN br 153/13, 20/17)

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

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
78/15)

- Zakon o zemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,

126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena ,,Standardna
kalkulacija“ IGH d.d, Zagreb

- Pokazatelj tro§kova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi
nekretnina

- Z. Uhlir/B. Majé¢ica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti
nekretnina, Zagreb: Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb
(DGIZ), 2016.

- Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

Procjena vrijednosti nekretnine



LEGALNI STATUS

Postojeée dozvole na cestici:

Na predmetnoj Cestici nije vidljivo ishodenje dokumentacija za gradenje gradevina.

Procjena vrijednosti nekretnine 6



2. IDENTIFIKACIJA

ZK izvadak

Katastarska opcina
ZK ULOZAK:

ZK CESTICA:
K.C.BR.:

VLASNISTVO:

Opcinski sud u Novom Zagrebu, ZemljiSno knjizni odjel

NOVI ZAGREB, od 23.10.2024.
335444, KLARA

109355

198/24, k.o. Klara

198/24, k.o. Klara

1. Vlasnicki dio: 1/1 USTANOVA ZA REHABILITACIJU

HENDIKEPIRANIH OSOBA PROFESIONALNOM

REHABILITACIJOM I ZAPOSLJAVANJEM, AVENIJA

MARINA DRZICA BR. 1, ZAGREB

Nekretnina je u naravi u skladu sa upisom u zemljiSne knjige i katastar.

. br. e 2 - 2
. broj zk. . . povrSina u m“ | povrSina u m
zk.¢.br. k.o. uloska % k.¢.br. k.o. posjedovnog prema zk. Izvatku prema posj. listu
o lista
-
&
=
198/24 Klara 109355 8 198/24 Klara 2282 7.541 7.541
ukupno 7.541 7.541

Procjena vrijednosti nekretnine




Prostorni plan

Prema GUP-u Grada Zagreba, predmetno se zemljiSte nalazi unutar podrucja
prostorno planskih oznaka:

K1 - gospodarska namjena — poslovna i
D - javna i druStvena namjena,

Urbano pravilo 2.10. - uredenje, zastita i urbana obnova kompleksa jedne namjene, ali
unutar iznimke urbanog pravila.

Sve promatramo kao:

prema dostupnoj dokumentaciji o¢itani su uvjeti gradenja za k.¢.br. 198/24, k.o.
Klara u povrSini od 7.541m2 - Poslovna namjena (K1), kategorija 1., mjera
gradevinskog koristenja 2,0 (koef.iskoristivosti)

Izvadak iz grafickog

dijela GUP-a Grada Zagreba:

S Ulica*ZarkarDolinara

(S

(0

KLARA 198/24

[z} = = - ¥ 3
Sls ados|avalcimermana

o ,
N ekl

7 omoee. ;
AvenijasDubrovnik®

GOSPODARSEA NAMIENA —
POSLOVKA

m JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA
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Izvadak iz tekstualnog dijela GUP-a Grada Zagreba:

Uredenje, zastita i urbana obnova kompleksa jedne namjene (2.10.) - proston javne 1 dmuitvene namjene
(Aleja G. Suska, Klin, Jankomir, bolnice), zona gospodarske namjene (Klara, Radnicka cesta, Zitnjak, Slavonska avenija

- sjever, Ravnice, Oporovedka ulica, Polaz banma Filipovica, Ilica, Sanci, Dugave - jug. Slobodtina - jug. Blato -

Laniite, URTHO, Avenija Veceslava Holjevea - zapad, 1stok, Delci, Jakudevec - jug, Novi Petruievec 1 Jankomir), malo

poduzemiitvo (Servisna zoma Retkovec, Savica - Sanci, Melitice), sportsko-rekreacijska namjena s gradnjom (SE.C

Veslatka, SR.C Chromos - Savica, Kmge, C‘l..'jeh:la Hipodrom Termalno kupaliite Blate, SRC Jakusevec, SEC Siget.

S'RC Slobostina). sportsko-rekreactjska namjena bez gradnje (Mrzlo polje. dolina potoka Blimec, dolina potoka

Stefanovec, Trokut, Otoéec, Klara, Dugave, Jakusevec, Golf centar Zagreh), posebna namjena, infrastruktumi sustavi

{Resnik, TE-TO, Petmievec, Autobusni kolodvor), groblja 1 dmgi prema grafickom prikazu.

Opéa pravila:
- uredenje cjelina, vrijednih gradevina 1 zelenih povriina te komunalne opreme;
- dovrietak prostora novom gradnjom i uredenje otvorenth povrdina u finkeiji osnovne namyjens;

1 5Vim Namyenama omogucuje s gradnja vise gradevina na Jednoj gradevno) cestici;

- Da poviiinama javne 1 dmitvene, gospodarske, sportsko-rekreacijske, posebne namjens te na povriinama
infrastruktumih sustava i groblja ograde se mogu graditi i vise od 1,50 m radi zastite gradevine ili nacina
njezina komnitenja;

- omogucuje se zadrzavanje postojecih gradevina kojih namjena nije u skladu s planiranom namjencm 1
njihova rekonstrukelja u postojecim gabaritima bez mogucnosti povecan)a;

- na zahvate u prostorn u zadticenim dijelovima prirede, na kultumim debrima 1 na nalazistima strogo

zaiticenih 1 ugrozenth biljnih vrsta na evom prostem pomjenjuju se 1 odgovarajuce odredbe iz tocke 9. Mjere

ofuvanja i zastite krajobraznih 1 pnrodnih vrijednosti 1 nepekretmh kulturmib dobara, ove odluke;

obvezno je uredenje prostora prema: UPU proéirenje groblja Mirogej, UPU Groblje MiroSevec - jug 1 UPU

Groblje Mim3evec - istok, UPU Groblje Sv. Klara, UPU Groblje Cuéerje, UPU Groblje Sestine, UPU Gmoblje

Stenjevec, UPU Groblje Takusev ec, UPU Temnalne kupaliste Blato.

Detaljna pravila

a) javmaidruitvena namjena:

gradnja novih gradevina;

- gradevna éestica cblikuje se prema normativima za odredenu namjenu (Ekole, djeéje ustanove1sl);

najveca 1zgradenost gradevne cestice je 40%;

najmanjl prirodni teren je 30% povriine gradevne cestice 1 nije ga mogude planirati unutar ezervacije

prodirenja postojece ulice, parkowno ureden;

- najveca visina je Sest nadzemmih etaZa; gradevina moZe imati 1 veéi broj etaza ako je to vezame uz
fiunkeiju gradevine 1li lokalne uvjete; nowvu gradnju nije moguée planirati na postojecim hortikultume-
uredenim povEinanms;

obvezan Je smjestaj vozila na gradevnoj éestici prema normmativima ove odluke (ne unutar rezervacije
prodirenja postojede ulice);

najmanja udaljenost gradevine od meda gradevne festice je b2 (polovica visina), osim od postojece 1li
planimne javnoprometne povisine;

- za gradnju novih gradevina cbvezan je javmi natjeéa) osim ako Elankom 99. ove odluke nije odredeno
dmgaéije;

rekonstrukeija i interpolacija moguca je prema pravilima za nova gradnju, bez obaveze natjefaja; u
rekonstmkeijii gradnji nove gradevine umjesto postojece postojeca izgradenost gradevne éestice 1 visina,
vece od propisanih, mogu se zadrzati, ali bez povedavanja; najmanji prirodni teren je postojeci.

b} gospodarska namjena (proizvodna, poslovna, trgovacki kompleksi i ugostiteljsko-mristiéka namjena)

- gradnja novihi rekonstrukeija postojecih gradevina:
najmanja gradevna éestica je 1000 m’. osim prigodom rekonstrukeija 1 interpolacija na postojetim manjim
gradevnim Cesticama;
omogucuje se gradnja slobodnostojecih, poluugradenth i ngradenih gradevina;
najveca izgradenost gradevne cestice je 50%;
- najmanjl prirodm teren je 20% povriine gradevne Gestice 1 nije ga mogude plamirati unutar rezervacije
prodirenja ulice;
najvecl ki, za proizvodnu namjenu 1 trgovacke komplekse 1.2, a 2.0 za poslovnn 1 ugestiteljsko-tunsticku
namjeny; kg, moZe biti 1 vedl akoe je to rezultat razrade prostora urbamistickim planom uredenja;

visina i broj etaZa gradevine odreduje se ovisno o tehnologiji 1 namjeni;

obvezan smjeitaj vozila na gradevno] éestici prema nomativima ove odluke za odredenu namjenu(ne

unutar rezervacije prosirenja postojece ulice);

- gmdﬂm pravac u skladu s kontinuiranim gradevnim praveem pDStDJEE]h gadewna_

- najmanja udaljenost gradevine od meda gradevne Gestice je h/2, ali ne manje od 3.0 m osim od
javnoprometne povriine ili povIsine rezeTvirane za meiIenjepnstojeée ulice;

- za proizvodnon namjenn 1 trgovacke komplekse planirati zelenu tampon-zonu Sinne minimalno 10 m prema
ostalim namjenama, osim prema javIoprometnim povrEinama;

- u gradnji nove gradevine umjesto postojece postojeca izgradenost gradevne cestice, k; 1 visina vecl od

propisanih mogu se zadrzati, ali bez povecavanja; najmanji porodni teren je postojeci;

Procjena vrijednosti nekretnine
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- arhitektonska kompozielja 1 oblikovanje gradevina moraju biti primjerent karaktern zone, osobito na
potezinm uz gradske avenije koji definiraju ulaz u grad;

- prigodom prenamjene (restrulturiranja) i promjene prostorne organizacije vecih postojecih mdnih
kompleksa moguca je prenamjena dijela ili cjeline u mzlifite prostore uredskog poslovanja, trgovine,
kulture, znanosti, zabave, rekreacije 1 hotele; na lokacijana postojecih imdustmjskih pogona mogu se
somjestiti 1 trgovacki centn koji moraju biti pnlagodeni urbanom prostom tipelogijom i ponndom “"gradske
robne kuce" (trgovacki kompleksi K2 su iskljuéent), te s parkiralistem na povriini terena koje osigurava
najvise trecinu potreba za pakiranjem (ostatak potrebmibh PGM-a podzemne ili w sklopu gradevine);
eventualno, dijeljenje na manje cjeline moguce u skladu s propozicijama za gradmu nowvih 1
rekonstmkeiju postojecih pradevina, uz uvjet da se ne moZe graditi na uredenim zelenim povriinama;

- iznimmo na prostom zone K1 na Kajzenci, istofno od Zeljezméke pmge omogucuje se gradnja kompleksa
URIHO-a, o ukljuéuje polivalentmi rehabilitacijski centar i proizvedmi pogon, dom za osobe s
invaliditetom, te ostale pratece sadrZaje, a na preostalom dijelu zone K1 - gradskoga projekta istofno od
planimne prometnice, sjeveme od Avenije Dubrovnik i zapadno od Zagrebackog velesajma, omogucuje
se gradnja 1 stambenih i stambeno-poslovnih gradevina;

Planirana namjena prema GUP-a Grada Zagreba (1986. godina, preuzeto sa mreznog
pretrazivaca https://geoportal.zagreb.hr/Karta):

Detaljne informacije za sloj; Planirana namjena ... @ €

E 3:VEUM ([ identifikacija K.C.
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) Osnovna karta 20.. .
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4

D"“'_.'.“'..'.i

aje el

Komunaina infrastruktura
. Posebna namjena

+
+ Komunalne usluge
+ Komunalni poslovi | promet

enojiedis

D Povrsine povremeno pod vodom
Kmsienje inamjena povrdina

& Stvamo koristenje 2020
@ Stvamno koristenje 2011
& Stvamo koristenje 1986
_| @ Pianirana namjena 2023

Povrsine za fizicku kulturu i rekreaciju

3 B Rezervati za bududi razvoj
& Planirana namjena 2013
v @ Pilanirana namjena 1986

. Trgovl ulice, prometni objekt i
& Planirana namjena 1971

povrsine

L Wekbern

Kako se dio predmetnog zemljista nalazi unutar povrsina javne namjene - D, za odredivanje
namjene poredbenih transakcija primjenjuje se pravilo prethodnog u¢inka. Promatra se namjena
zemljiSta unutar najstarijeg dostupnog prostornog plana, a to je u ovom slucaju GUP Grada
Zagreba (1986. godina, preuzeto sa mreznog pretraZivaca https://geoportal.zagreb.hr/Karta), na
promatranom zemljiStu se i dalje nalazi najve¢im dijelom povrSina radne zone, odnosno
gospodarska namjena — K1.

U skladu s navedenim zakljucujem kako je dio predmetnog zemljiSta u D zoni po pravilu
prethodnog ucinka takoder u K1 zoni, gospodarske namjene te cijelo zemljiSte
procjenjujemo kao K1 zonu.

Procjena vrijednosti nekretnine 11
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

POVRSINA
broj zk br. povriina u m? | povrina u m?
zk.&.br. k.o. uloika & | k.é.br. k.o. posjedovnog | * " atkn | prema posj listu
8 lista
i,
&
&~
198/24 Klara 109355 § 198/24 Klara 2282 7.541 7.541
ukupno 7.541 7.541

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

vrsta nekretnine:

status:

namjena:

opis cCestice:

kategorija
zemljiSta:

zemljiSte
neizgradeno gradevinsko zemljiSte

K1 - gospodarska namjena — poslovna i

D - javna i druStvena namjena,

Urbano pravilo 2.10. - uredenje, zaStita i urbana obnova
kompleksa jedne namjene, unutar iznimke urbanog pravila

Ki je 2.0

rijeC je o zemljiSnoknjiznoj cCestici k.€.198/24, unutar k.o.
Klara ukupne plostine prema zemljiSnoj knjizi i posjedovnom
listu 7.541 m?2. ZemljiSte je neogradeno i neizgradeno
gradevinama, ali na njemu postoji makadamski put, nalazi se
na ravnom terenu, prekriveno je travom i drvecem, ima
pristup na javnu prometnu povrsinu.

1. kategorija

Prva kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja

gradnje.

Druga kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga
ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju

pitanja gradnje.

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za

koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

Cetvrta kategorija zemlji§ta obuhvaca ostalo zemljiSte izvan gradevinskog podrucja.

Procjena vrijednosti nekretnine
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5. PROCJENA GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju
2024. u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su viSe za 4,3%. U odnosu na drugo

tromjese¢je 2023. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,5%,
a u odnosu na drugo tromjesecje 2023. za 5,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu
na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,2%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2023. za

10,6%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2024. u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 3,9%, za Jadran, za 4,1%, i za Ostalo, za 5,9%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. (na godiSnjoj razini) za Grad Zagreb

viSe su za 9,4%, za Jadran za 10,6%, a za Ostalo za 9,2%.

Godina Tromjesedje
Year Guarter
2020. o1
o2
Q3
Q4
2021. o
o2
o3
Q4
2022 Q1
o2
Q3
Q4
2023, o1
Q2
o3
Q4
2024, o
oz

izvor: Priopcéenje Driavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 3. listopad 2024., BROJ: CIJ-2024-2-1/2

Za utvrdivanje opc¢ih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljeni
na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a..

128,25
130,57
120,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152 25
157,94
162,44
170,11

173,56
179,63
180,09
186,24

189,41
197,53

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

stambeni
objekti

dwellings

107,69
111,24
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23
145,65

146,93
154,70
158,63
151,09

156,03
163,11

postojedi
stambeni
objekti
Existing
dwellings

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53
162,01
166,69
174,95

178,82
184,58
184,39
193,11

195,82
20412

Grad
Zagreb
City of
Zagreh

140,79
142,54
141,09
145,45

14543
152,55
154,60
158,32

163,63
175,12
182,31
193,94

193,34
199,62
204 40
206,63

210,30
218,40

Procjena vrijednosti nekretnine

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

147,28
151,52
155,80
160,87

166,65
170,86
168,50
179,04

181,47
188,98

Ostalo

Other

108,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

154,22
165,78
162,69
167,17

170,84
180,96



Godisnji indeksni nizovi za zemljista

Sukladno odredbi ¢l. 12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15), Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba je na 8. sjednici odrzanoj 29.
veljace 2024. prihvatilo godiSnje indeksne nizove za zemljiSta na podruc¢ju Grada
Zagreba u razdoblju 2012. — 2023.

Prema definiciji iz odredbe st. 1. podst. 8. ¢lanka 4. Zakona Indeksni nizovi su nizovi
kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se
prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100. Obuhvaceno
razdoblje u smislu odredbe ¢l. 4. st. 1. podst. 10. i 11. Zakona odnosi se na godiSnje
razdoblje, a sukladno odredbi ¢l. 26. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15) indeksni nizovi izvode se osobito za cijene zemljiSta, cijene
stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih kuca. Kao bazno razdoblje
s indeksnim brojem 100 odabrana je godina 2015. buducdi je tako odredeno i za
indekse cijena stambenih nekretnina koje vodi Drzavni zavod za statistiku. (¢l. 4. st. 1.
podst. 8. Zakona).

Uzorkovanje je provedeno prema namjeni zemljiSta, a unutar gradevinskih podrucja
provedeno je prema vrsti i mjeri gradevinskog koristenja. JoS jedan od kriterija za
uzorkovanje je bio Siri polozaj odnosno podrucdja koja obuhvacaju viSe cjenovnih
blokova s dovoljno usporedivim obiljezjima. Konac¢no, kao kriterij za uzorkovanje
koriSten je i dovoljan broj raspolozivih podataka tj. kupoprodajnih cijena prikladnih
nekretnina u razdoblju od godine 2012. do 2023. Indeksni brojevi izrac¢unati su od
godine 2012. do 2023. bududi su poredbeni podatci iz tog razdoblja raspolozivi u
eNekretninama, premda nisu svi evaluirani.

TABLICA
GODISNII INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA NA PODRUCIU PPGZ | GUPA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012. - 2023.
Godignji indeksi cijena stambenih
Vrsta gradevinskog koridtenja zemljiita odnosno Mjesovita namjena Proizvodna namjena objekata DB;::[aE::druEiu Srada
namjena: (M, M1, M2) (1, G)
*podaci za prva 3 kvartala
Mjera gradevinskog koristenja (Kin): 2.5-35 1.2-2.0 N/A
Kategorija: 1-3 1.-3 N/A
2023, 167.3 166.1 199.1
2022, 145.2 137.8 180.0
2021. 125.0 130.3 152.7
2020. 118.3 121.7 142.5
2019. 120.1 118.4 131.8
2018. 116.8 114.6 116.4
Godina:
2017. 113.9 107.6 105.1
2016. 1133 105.2 100.7
2015. 100.0 100.0 100.0
2014. 95.7 97.6 102.2
2013. 99.6 113.0 103.5
2012. 100.2 117.1 109.9
OZNAKA NIZA I-1 I-2 -3

https:/ /zagreb.hr/ godisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista-2012-2023/ 159995
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Metoda procjenjivanja

Poredbena metoda koriStena je za utvrdivanje trenutne vrijednosti predmetne
nekretnine.

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 kuc¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih
cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja. Podaci o cijenama gradevinskog
zemljiSta za adekvatnu lokaciju pribavljeni su sa internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Podatci o kupoprodajnim cijenama zemljiSta

Od Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje, sluzba za vrednovanje
nekretnina grada Zagreba, zatrazen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena —
poredbene kupoprodajne cijene za zemljiSta koja se nalaze unutar podrucja prostorno
planske oznake K1, odnosno prema odgovarajucoj namjeni gradevinskog podrucja u
odnosu na odredenu predmetnu namjenu.

Procjenitelju je dostavljen Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaje
zemljiSta, ID Izvatka: 52428, KLASA: 940-01/24-028/740, URBROJ: 251-11-31/006-
24-4, Zagreb, 21.10.2024.. godine. Izvadak sadrzi transakcije zemljiSta koja su po
svim relevantnim parametrima usporediva sa predmetnim zemljiStem.

Izvadak sadrzi S transakcija kupoprodaje zemljiSta u cjenovnim blokovima: Zaprudski
otok, Klara, Blato Novo. Sve transakcija su trazene 1. kategorije.

Nakon provedene analize dobivenog izvatka odbacene su sljedece transakcije:

- transakcije pod rednim brojevima 4. i 5. su iskljucene jer se radi o transakcijama
izrazito visoke vrijednosti (u odnosu na ostale u izvatku), te ju nije moguce uskladiti s
vrijednostima preostalih transakcija;

Preostale transakcije su preuzete u izracun, a rije¢ je o transakcijama pod rednim
brojevima 1., 2. i 3., te se one mogu staviti u medusobni omjer koji zadovoljava
matematicke uvjete procjene, a koje pokazuju dovoljnu podudarnost sa
procjenjivanom nekretninom jer se radi o zemljiStima iste namjene, te istih ili vrlo
slicnih uvjeta gradenja, pa je za njih izvrSeno meduvremensko i interkvalitativnho
izjednacenje vidljivo u tablicama u nastavku.

Za preuzete transakcije koriSteno je meduvremensko izjednacavanje prema godiSnjim

indeksnim nizovima za zemljiSta na podrucju GUP-a grada Zagreba za zemljiSta
najslicnije dostupne namjene (I, G).

Procjena vrijednosti nekretnine 16



Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena zemljista

REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREB / GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVUANIE IMOVINOM | STANOVANIJE

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CUENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

VLATKA BAN (75841558108)

ZatraZio/la

52428

ID Izvatka

1 fLo8. 1 2 3 4 5
MNEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA KP KP kP kP kP
SARAJEVSKA ULICA ZARKA
DRESA SISICEVA ULICA, RUECKA ULICA, RUECKA ULICA,
2 A GRAD ZAGREB FESTA ORAD PoLitARR, SRAD GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB
ZAGREB ZAGREB
4 VRSTA NEKRETNINE G2 GZ GZ GZ GZ
5 KL 710/139 1fa 198/27 767 768
<
2
2
E3
6 K.O. é ZAPRUDSKI DTOK ZAPRUDSKI OTOK KLARA BLATO NOVO BLATO NOVO
=
=
bl
~N
7 EONRNA D 255 3382 4877 1878 721
ZKUL. (m?)
8 HAY 255 3382 ag77 1878 721
PROMETU [m?)

4 SUVLASNICKI UDIO
KOJI JE U PROMETU

10 KL 710/139 2350/1 198/27 767 768

3
2
s

1 K.O. ZAPRUDSKI OTOK ZAPRUDSKI OTOK KLARA BLATO BLATO

12 NAMIENA K1 K1 K1 K1 Kl

13 KATEORUA 1. KATEGORUA 1. KATEGORUA 1. KATEGORUA 1. KATEGORLA 1. KATEGORIA

ZEMLIATA ! | : : B
=
= g Ki max
fr
1 |8
i &
g8 Kin max 2 2; z 2
&

15 CHIENA PO 384,31 41542 463,40 200,00 200,00
POVRSINE (EUR/m?) i 4 . g ’
PODLUEZE NAPLATI - e - - -

POV
16
UKLUUCEN PDV NE NE NE NE NE

5 DATUM SKLAPANIA — T i . e

1 UGOVSRA 12.07.2023 14.10.2020 18.07.202 12.04.2024 12.04.202
VELESAJAM
18 CIENOVNI BLOK UTRINA TRAVNO PARKIRALISTE ROTOR ZAPAD ROTOR ZAPAD
ISTOK
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA

1 STATUS FODATAKA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACIA EVALUACIA

Procjena vrijednosti nekretnine
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Napomene:

z
o
= é ke MAPOMENA
L
]
z
k£ 2350/1
2 k.o, ZAPRUDSKI OTOK BENZINSKA

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ULIC MATEA PARLOVA 0 odnosno na k.¢. 198/24 k.o, KLARA, GRAD ZAGREB.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku VELESAJAM PARKIRALISTE ISTOK.

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

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R]S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

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

KLASA: 940-01/24-028/740

URBROJ: 251-11-031/006-24-3 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
SANJA PIGAC

ZAGREB, 21.10.2024.

POJASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP - kuuoproda]a. N = najam, Z - zakup, P5 - pravo sluinosti, PG - pravo gradenja, Z5 - zakup uz pravo sluinosti, ZPG - zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivred ljite, GZ - gr insko zemijiite, 5Z - sumsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljiite, ST — stan/apartman, G — garaia, PGM —parkirno
garaino mjesto, VPM = vanjske-parkirno mjesto, OK - stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB - b grada-kuta za p i boravak, PP = poslovni prostor, GZG — gospodarska
zgrada, PZG - poslovna zgrada, VZG = vis L 2grada, SKL - skladiste, SP - spremiite, RN = razlicite nekretnine , 05 — ostalo, RU = rufevine

NAMIENA: GP_IZGRADEND - gradevinsko podruéje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADEND - graﬂeumsko podrué]e neizgradeni dio, | - gospodarska namjena, |1 - gospodarska namj,enav
preteZito industrijska, 12 - gospodarska namjena - pretefito zanatska, E - povriine za iskorig Inih sirovina ijsko polje), E1 - povriine za iskori ik
sirovina — energetske E2 - povriine za iskoriftavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, 83 povriine za iskoriftavanje mineralnih sirovina — ostalo H - povriine uzgajalidta
{akvakul K- p K1 - posh -p 2ito usluina, K2 - posl 1 - pretedito trgovadka, K3 - posl 1l Ino servisna, T-

ljsko turisticka Il T1- turlsu:ka jena = hotel, T2 - iteljsko turisticka - turisticko nasell!, T3 - ug ', ko turisticka jena = kamp, R
spcmko rekreacijska namjena , R1 - Sportsko - rekreacijska namjena - golf igraliéte (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUOD/G), R2 - iportsko - rekreacijska namjena - jahaéki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUOYG), R3 - !ponsko rekreacijska namjena - centar za zimske portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - iportsko - rekreacijska namjena - teniski centar

(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - Sportsko - rekreacijska namjena - centar za vodene éportove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUD/G), P - poljoprivredno tlo iskljutivo jene, P1-
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tio - astala bradiva tla, 5 - suma iskljuéivo asnu\me namjene, 51 -
juma — gospodarska, 52 - suma - zaStitna suma, 53 - uma - uma posebne namjene, P5 - ostalo poljoprwredno tlo, sume i sumsko zem[]ls(e, V - vodne povriine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - pnsehna nam]tna, 15~ povrimemlraslrukturmh sustava, G — groblje, 5 - b Mv jed M1 - mjedavi -
pretegito b M2 - mjesovi -p P , M3 - mj i - je, Md - mjed jena - pretefito poljoprivredna gospodarstva, D

- Javna | drustvena namjena, D1 - javna | dmimna namjena — upravna, D2 - javna ldruimna namjena — so:l}llna. D3- Jauna | druitvena nam]ena zdravstvena, D4 - javna | druitvena
namjena = predikolska, DS - javna i druitvena namjena = Skolska, D6 - javna i drudtvena namjena - visoko ucilidte, D7 - javna i drustvena namjena = kultura, D8 - javna i drustvena
namjena = vjerska, L - turisticka - luka posebne namjene, L1 - turisticka - luka posebne namjene — priveziite, L2 - turistitka - luka posebne namjene - turisticka luka, L3 - Turisticka - luka
posebne namjene = marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nauti¢ki centar, R1 - §portsko rekreacijska namjena - Sport (GUP, UPU, DPU), R2 - portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - Sportsko rekreacijska namjena - kupalidte (GUP, UPU, DPU), Z - zaititne zelene povriine, Z1 - javne zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine = igraliste, Z3 - javne zelene povriine - odmoriite, vrt, | - (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G - (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), Z2 - (ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), 23 - (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), 24 - (2G} javne gradske povriine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB - (2G) groblje

2o0d2
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IZRACUN ZEMLJISTA —k.¢.br. 198/24, k.o. Klara u povrsini od 7.541 m?
(poredbenom metodom)

ObiljeZzja procjenjivane nekretnine

prosjecne cijene

cijene odstupanja

b koeficijent Namjena /
katastarska éestica atum Povrsina iskoristivosti Urbano Kategorija zemljista
vrednovanja .
(kis) pravilo
k.C. br. 198/24, k.o. Klara 10.10.2024. 7.541 m* 2,00 K1 /2.10. 1.
Poredbene nekretnine
Redni b koeficijent Cii Cii
cant katastarska cestica atum Povrsina iskoristivosti Namjena yena yena
broj transakcije (ki) € €/m2
1 k.&.br. 710/139, k.o. Zaprudski Potok 12.7.2023. 255 m? 2,00 K1 97.999 384,31
2 k.é.br. 2350/1, k.o. Zaprudski Otok 14.10.2020. 3.382 m? 2,00 K1 1.404.950 415,42
3 k.€.br.198/27 k.o. Klara 18.7.2024. 4.877 m? 2,00 K1 2.260.002 463,40
a) Meduvremensko izjednaavanje
Bazni indeks | Bazni indeks Meduvremenski izjednacena
Redni s Datum Cijena na dan na dan Korekcijski faktor v . J
X katastarska Cestica . . . cijena
broj transakcije €/m2 vrednovanja sklapanja A/B
€/m2
(A) ugovora (B)
1 k.¢.br. 710/139, k.o. Zaprudski Potok 12.7.2023. 384,31 166,1 1,00 384,31
2 k.¢.br. 2350/ 1, k.o. Zaprudski Otok 14.10.2020. 415,42 166,1 121,7 1,36 566,98
3 k.¢.br.198/27 k.o. Klara 18.7.2024. 463,40 166,1 1,00 463,40
b) Interkvalitativno izjednacavanje - utjecaj spremnosti za gradnju i prava sluZnosti
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Prilog UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA I
4) VODOVA . - .
Izjednacena cijena zbog
Redni zenﬂ}?iaéizgg\?ijjno o koeficjjent | Utjecaj prava Utjecaj prava sluznosti utjec'aja' Spremnosvtl o
. katastarska cestica J . Udio vrijednsti|preracunavanj|sluznosti puta Jecal p . gradnju i prava sluznosti
broj spremnosti za X vodova (Prilog 3)
. a (Prilog 2)
gradnju
Procjenjivana nekretnina 1. 100% 1,00 1,00
1 k.¢.br. 710/139, k.o. Zaprudski Potok 1. 100% 1,00 1,00 1,00 384,31
2 k.¢.br. 2350/ 1, k.o. Zaprudski Otok 1. 100% 1,00 1,00 1,00 566,98
3 k.¢.br.198/27 k.o. Klara 1. 100% 1,00 1,00 1,00 463,40
Interkvalitativno izjednaéavanje
ona o | ocicent | Koefisjent | i EL T o e a1
. Gesti iskoristivosti & i , s - ”
Redl?l katastarska cestica utjecaja a) i b) 1s Onlj vostl | preracunavanj miere zemljista Konagéno izjednacena cijena
broj €/m2 (is) a e/m2 €/m2
Procjenjivana nekretnina 2,00
1 k.¢.br. 710/139, k.o. Zaprudski Potok 384,31 2,00 1,00 384,31 384,31
2 k.¢.br. 2350/ 1, k.o. Zaprudski Otok 566,98 2,00 1,00 566,98 566,98
3 k.¢.br.198/27 k.o. Klara 463,40 2,00 1,00 463,40 463,40
Srednja vrijednost €/m2 471,56
Kontrola - statisti¢ka obrada
. Relativno Apsolutna ,
. . . Apsolutno ) . . . ) Pojedinaéno
Redni Konacno izjednacena cijena . odstupanje od vrijednost Kvadrat Pravilo - .
. c N odstupanje od . . odstupanje
broj €/m2 prosjecne apsolutnog odstupanja 2-sigma

od prosjeka

TrziSna vrijednost zemljiSta

TrziSna vrijednost zemljiSta (zaokruzeno)

7.541 m?

x 471,56 €/m?

Procjena vrijednosti nekretnine

1 384 19% 87,25 7.613 prihvatijivo
2 567 20% 95,42 9.104 prihvatljivo
3 463 2% 8.16 67 prihvatljivo prihvatljivo

Prosjeéna kupoprodajna cijena 471,56

Standardna devijacija 74,80

Dvostruka standardna devijacija 149,59

Prosjecno apsolutno odstupanje 63,61

3.556.054,88 €

3.560.000,00 €
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Ukupna trzisna vrijednost nekretnine

TrziSna vrijednost k.¢.br. 198/24, k.o. Klara u

plostini od 7.541 m2 (zaokruzeno) 3.560.000,00 €

Elaborat je izraden u tri (3) istovjetna primjerka od cega dva (2) za narucitelja a jedan
(1) u pismohrani vjeStaka.

U Zagrebu, 10.10.2024. Vlatka Ban, dia

Stalna sudska vjeStakinja za
graditeljstvo, graditeljsku bastinu
i procjenu nekretnina

P
v

//:» % . »;:’I/I,’-_;f-‘_\t
/= VLATKA BAN 2\
dipl.ing.arh = ]

/#\ ‘\\\ ’:- K .Ef‘- ‘_ ;V:— 23 -'I /
WM, 5/
“-k\ = L :
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6. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom, ja, Vlatka Ban, Kneza Borne 30, 10 000 Zagreb, OIB 75841558108,
kao fizicka osoba koja ispunjava uvjete za sudska vjeStacenja u svojstvu
Procjenitelja sukladno ¢l. 9., st. (1) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina,

NN 78/2015 ( dalje: Zakon), izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat kojim se
utvrduje trziSna vrijednost procjenjivane nekretnine, izraden struc¢no, neovisno i
nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve
okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob interesa, a vezano
uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

U Zagrebu, 10.10.2024. g.

/= VLATKA BAN 2\
(= dipl.ing.arh

\= ZAGRES
/,#\ \‘\:; Knezz Borme 30
TS G
/t Wy W
Vlatka Ban,dipl.ing.arh.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo,
graditeljsku bastinu procjenu nekretnina
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7. PRILOZI

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinsk_i sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 23.10.2024. 22:40 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 335444, KLARA Broj ZK uloska: 109355

Broj zadnjeg dnevnika: Z-21601/2024
Aktivhe plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemijistn Oznaka zemljista Primjedba
| (ka_t. jutro| chv m2
cestice)

1. 19711 Avenija Dubrovnik 24783
DVORISTE 18351
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5E 126
GOSPODARSKA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5C 2721
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5G 918
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5 468
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5A 394
GOSPODARSKA ZGRADA 277
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5F 1220
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 5D 308
2. 197112 Avenija Dubrovnik 2857
DVORISTE 2857
3. 198/1 Avenija Dubrovnik 3020
DVORISTE 3020
198/4 ORANICA 258 929
5. 198/16 |AVENIJA DUBROVNIK 27755
PASNJAK 27755
198/23 |ORANICA, AVENIJA DUBROVNIK 49
i 198/24 Avenija Dubrovnik 7541
ORANICA 7541
8. 198/26 |ORANICA DUBROVACKA AVENIJA 49
198/28 |AVENIJA DUBROVNIK 769
ORANICA 769
10. |198/29 Avenija Dubrovnik 55
CESTA 55
11. |198/30 Avenija Dubrovnik 4
DVORISTE 4
12.  |198/31 AVENIJA DUBROVNIK 306
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 335444, KLARA Broj ZK uloska: 109355

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr.

Broj Povrsina

zeni':ljlsta Oznaka zemljista . . Primjedba
_ (kat. jutro | ¢hv m2
cestice)

CESTA 306

UKUPNO: 258 68117

DRUGI ODJELJAK

Rbr.

Sadrzaj upisa Primjedba

10.1

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i gecdetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje gospodarske zgrade, Avenija Dubrovnik 5C u katastru na k.¢€.197/2 k.o. Klara
prilozeno riesenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.uredenje,
izgradnju Grada, graditeljstvo, kom.poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredisnji odsjek za
graditeljstvo kl.UP/I 350-05/18-007/1325, urbr: 251-13-22-1/037-19-14 od 16.sije¢nja 2019.g.

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. zabiljezuje se da za evidentiranje
poslovne zgrade, Avenija Dubrovnik 5 u katastru na k.€. 197/3 k.o. Klara, nije prilozena uporabna
dozvola. &1.148 a st.1 (Zakona o gradnji N.N.br.153/2013,20/17, 39/19 i 125/19)

121

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje poslovne zgrade, Avenija Dubrovnik 5F u katastru na k.€. 197/4 k.o. Klara priloZeno
riesenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstvo, kem.poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredisnji odsjek za graditeljstvo kl.UP/I
350-05/18-007/1423, urbr: 251-13-22-1/037-20-16 od 18.lipnja 2020.9.

13.1

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje poslovne zgrade, Avenija Dubrovnik 5G u katastru na k.€. 197/6 k.o. Klara priloZzeno
riesenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstvo, kom.poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredisnji odsjek za graditeljstvo kl.UP/I
350-05/18-007/1424, urbr: 251-13-22-1/037-20-14 od 27 travnja 2020.g.

14.1

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje gospodarske zgrade u katastru na k.€.197/8 k.o. Klara prilozeno rjedenje o izvedenom
stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, kom.
poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredisnji odsjek za graditeljstvo kl. UP/I 350-05/18-
007/78, urbr: 251-13-22-1/037-20-14 od 24 travnja 2020.g.

1541

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje poslovne zgrade, Avenija Dubrovnik 5A u katastru na k.€.198/1 k.o. Klara prilozeno
riesenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstvo, kom.poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredisnji odsjek za graditeljstvo kl.UP/I

350-05/18-007/78, urbr: 251-13-22-1/037-20-14 od 25.0Zujka 2020.g.

Procjena vrijednosti nekretnine
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Katastarska opcina: 335444, KLARA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

DRUGI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 109355

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

16.1

Zaprimljeno 10.08.2021.g. pod brojem Z-21069/2021

ZABILJEZBA, Temeljem obavijesti Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove klasa: UP/I
932- 07/21-02/3313.,ur.broj:251-15-02-4-21-4 od 15.srpnja 2021. god. zabiljeZuje se da je za
evidentiranje dvije poslovne zgrade, Avenija Dubrovnik 5D i 5E u katastru na k.¢. 198/1 i k.¢. 198/6
k.o. Klara priloZzeno rje$enje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prost.
uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, kom.poslove i promet, Odjela za graditeljstvo, Sredisniji

odsjek za graditeljstvo kl.UP/I 350-05/18-007/76, urbr: 251-13-22-1/037-20-14 od 24.travnja 2020.g.

271

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I
932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.¢. 197/1 k.o. KLARA /ZK oznake k.¢. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni
broj 1549, POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5F , 1220 m2 za koju je prilozen
akt: Zgrada iz postojeéeg katastarskog operata i zemljine knjige.

281

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I
932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.€. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.¢. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada:Redni
broj 2813, POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5 , 468 m2 za koju je priloZen akt:
Zgrada iz postojeéeg katastarskog operata i zemljisne knjige.

291

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I
932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.¢. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.&. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada:Redni
broj 3271, POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5E , 126 m2 za koju je priloZen akt:
Zgrada iz postojec¢eg katastarskog operata i zemljisne knjige.

301

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I
932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.¢. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.¢. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni
broj 5651, GOSPODARSKA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5C , 2721 m2 za koju je
prilozen akt: Zgrada iz postoje¢eg katastarskog operata i zemljisne knjige.

311

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35083/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I
932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.¢. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.¢. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni
broj 5653, GOSPODARSKA ZGRADA, 277 m2 za koju je priloZzen akt: Zgrada iz postojeceg
katastarskog operata i zemljisne knjige.

321

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I
932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da je u katastarskom
operatu na k.¢. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.¢. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni
broj 5838, POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5A , 394 m2 za koju je prilozen akt:
Zgrada iz postojeceg katastarskog operata i zemljisne knjige.

331

Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I
932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine te da u katastarskom operatu
na k.¢. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.¢. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni broj 6456,
POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5G, 918 m2 za koju nije prilozena uporabna
dozvola sukladno &lanku 148.a st. 1. Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19).

Procjena vrijednosti nekretnine
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Katastarska opcina: 335444, KLARA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

DRUGI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 109355

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 08.12.2022.g. pod brojem Z-35093/2022
ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z K. 16.11.2022, da je dostavljena obavijest katastra klasa: UP/I
34.1 932-07/22-02/4896 urbroj: 251-12-02-4-22-4 od 16.11.2022. godine da je u katastarskom operatu
na k.€. 197/1 k.o. KLARA / ZK oznake k.¢. 197/1 k.o. KLARA evidentirana zgrada: Redni broj 7202,
POSLOVNA ZGRADA, ZAGREB, Avenija Dubrovnik 5D , 308 m2 za koju je prilozen akt: Zgrada iz
postojeéeg katastarskog operata i zemljiSne knjige.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
USTANOVA ZA REHABILITACIJU HENDIKEPIRANIH OSOBA PROFESIONALNOM
REHABILITACIJOM | ZAPOSLJAVANJEM, AVENIJA MARINA DRZICA BR. 1, ZAGREB
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1z
1.1 Zaprimljeno 18.08.2023.g. pod brojem Z-20192/2023

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.&. 197/1, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA SLUZNOSTI 25.07.2023, u svrhu odrzavanja i rekonstrukcije i sanacije
izgradenog vodoopskrbnog cjevovoda LZ 100 mm iz 1962. godine i kolektor
odvodnje beton kruzni 400 iz 1994. godine i beton jajoliki 400/600 mm iz 1994.
godine, korist:

VODOOPSKRBA | ODVODNJA DRUSTVO S OGRANICENOM
ODGOVORNOSCU ZA JAVNU VODOOPSKRBU | ODVODNJU, OIB:
83416546499, ULICA FRANA FOLNEGOVICA 1, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 23.10.2024.

Procjena vrijednosti nekretnine
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

NESLUZBENA KOPITA
Stanje na dan: 23.10.2024.

K.o. KLARA
k.¢.br.: 198/24

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000

Izvorno mjerilo 1:1
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NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTARI
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 23.10.2024. 22:45

PRLJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: KLARA (Mbr. 335444)
Posjedovni list: 2282

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

171 URIHO-USTANOVA ZA REHABILITACIJU HENDIKEPIRANIH OSOBA 77931216562
PROFESIONALNOM REHABILITACIIOM I ZAPOSLJAVANIEM, AVENITA MARINA
DRZICA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

Podaci o katastarskim ¢esticama

gl e Broj z}(ll'.esa ifaffxstarske cestice/Nadin l.l[)l)l'abe katas;tnll'ske. Povisina/ Hrof Posebl{i S
NS thﬂSt?‘ll'Skﬁ‘ Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DI. pravui Primjedba

cestice zgrade rezimi

197/1 Avenija Dubrovnik 24783 19
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 918
5G
POSLOVNA ZGRADA. Zagreb. Avenija Dubrovnik 5E 126
GOSPODARSKA ZGRADA. Zagreb, Avenija 2721
Dubrovnik 5C
GOSPODARSKA ZGRADA 277
POSLOVNA ZGRADA. Zagreb. Avenija Dubrovnik 5 468
POSLOVNA ZGRADA. Zagreb. Avenija Dubrovnik 394
A
POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Avenija Dubrovnik 308
5D
POSLOVNA ZGRADA. Zagreb. Avenija Dubrovnik 5F 1220
DVORISTE 18351

197/12 Avenija Dubrovnik 2857 19
DVORISTE 2857

198/1 Avenija Dubrovnik 3020 28;18
DVORISTE 3020

198/16 Avenija Dubrovnik 27755 18
PASNJAK 27755

198/24 Avenija Dubrovnik 7541 18
ORANICA 7541

198/28 Avenija Dubrovnik 714| 18
ORANICA 714

198/30 Avenija Dubrovnik 4| 19
DVORISTE ks

Ukupna povriina katastarskih &estica 66674
1
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
Gradski ured za upravljanje
imovinom i stanovanje

KILASA: 940-01/24-028/740
URBROJ: 251-11-31/006-24-4
Zagreb, 21.10.2024.

Vlatka Ban
Kneza Borne 30
ZAGREB 10000
Predmet: k.¢. 198/24 K.O. Klara
- izvadak iz ZKC-a ID:52428
- dostavlja se

Sukladno ¢lanku 16. stavak 1. podstavak 5., ¢lanku 57. stavak 1., stavak 4 i stavak 6.,
te clanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine™, br. 78/15
- u daljnjem tekstu: ZPVN) prema Vasem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz
zbirke kupoprodajnih cijena zemljista za nekretninu oznake 198/24 K.O. Klara, koje se prema
Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku Velesajam parkiraliste istok.

Obiljezja nekretnine navedena u zahtjevu za izdavanje izvatka iz ZKC-a: poslovna
namjena (K1), kategorija 1.. mjera gradevinskog koristenja 2.0, dan vrednovanja 14. listopada
2024. Izvadak sadrzi sve raspolozive transakcije zemljista trazenih obiljezja s podrucja
Novog Zagreba.

Za zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena naplaceno je
ukupno 26,54 EUR prema Tar. br. 1. i Tar. br. 19. st. 2. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi
(. Narodne novine®, br. 156/22).

S postovanjem
P.O. PROCELNICE
Voditeljica sluzbe

Ruza Lisac, dipl. ing. grad.

Digitally signed by: ON:

C=HR

RUZA LISAC D=GRAD ZAGRES
Date- 2.5.4 97=412004852363124
22-1is-2024 o
S=LISAC
09:35:36 GeRUZA
GRAD ZAGREB CN=RUZA LISAC

SN=HR20510880038 1.34
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FOTOGRAFIJE S OCEVIDA (10.listopad, 2024.)
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37. sjednica Procjeniteljskog povjerenstva 7. studenog 2024.

Ml

e

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

KLASA: 940-01/24-018/38
URBROJ: 251-11-31/009-24-3
Zagreb, 7. studenog 2024.

ZAPISNIK

37. sjednice Procjeniteljskog povjerenstva sastavljen 7. studenog 2024. god. u sobi 108, Sluzba za
procjenu vrijednosti nekretnina, Gradskog ureda za upravljanje imovinom 1 stanovanje,
Vodnikova 14.

Zapoceto u 13:30 sati.
Nazocni:

Za povjerenstvo:

1. Branimir Maj¢ica, predsjednik Povjerenstva

Dean Cizmar, zamjenik predsjednika Povjerenstva
Dubravko Ranilovié, ¢lan Povjerenstva

Dubravka Petra Lubin, ¢lanica Povjerenstva
Dinko Selak, ¢lan Povjerenstva

wok W

Zapisnicarka: Morena Far

NOVI ELABORATI:

1. GLAVNA ULICA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/184) - davanje misljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata izradenog u travanj 2024. od stalne sudske vjeStakinje Sanje Loine
Matancevié, dipl.ing.arh., za zemljiSte oznake z.k.¢. 371/6 k.o. Blato novo u postupku
izvlastenja.

Izvjestitelj: Dean Cizmar
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. GLAVNA ULICA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/185) - davanje mi$ljenja o uskladenosti

procjembenog elaborata izradenog u travanj 2024. od stalne sudske vjeStakinje Sanje Loine
Matancevi¢, dipl.ing.arh., za zemlji§te oznake z.k.¢. 377/1 k.o. Blato novo, nf. z.k.€. 377/6 k.o.
Blato novo u postupku izvlastenja.

Izvjestitelj: Dean Cizmar

. IV MAKSIMIRSKO NASELJE 25 (Klasa predmeta: 940-01/24-019/324) - davanje miSljenja

o uskladenosti procjembenog elaborata br. 50/Z/2024 izradenog u srpnju 2024. od tvrtke Ivne
gradevina d.o.0., za zemljiSte oznake z.k.€. 7706/26 k.o. Grad Zagreb.
Izvjestitelj: Dubravka-Petra Lubin

. ULICA RUDOLFA KOLAKA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/365) - davanje miSljenja o

uskladenosti procjembenog elaborata br. P-2024-10-02 izradenog u listopadu 2024. od stalnog
sudskog vjestaka Andelka Vujeve, d.i.g., za zemljiSte oznake z.k.€. 2900/2 k.o. GraneSina u
postupku izvlastenja.

Izvjestitelj: Dean Cizmar

. ULICA RUDOLFA KOLAKA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/366) - davanje mis$ljenja o

uskladenosti procjembenog elaborata br. TD: 44-PGZ-2024 izradenog u rujnu 2024. od stalne
sudske vjeStakinje Marine Brli¢, ing.arh., za zemljiSte oznake z.k.C. 2748/8 1 2751/2 obje k.o.
Granes$ina u postupku osiguranja dokaza.

Izvjestitelj: Dean Cizmar

. LEKENICKA ULICA, ISLAMSKA ZAJEDNICA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/380) -

davanje miSljenja o uskladenosti procjembenog elaborata br. 53/Z/2024 izradenog u listopadu
2024. od tvrtke Ivne gradevina d.o.o., za zemljiSte oznake z.k.¢. 6098/425 k.o. Grad Zagreb.
Izvjestitelj: Branimir Majcica

. PRILAZ SEFVETA-BEGA BASAGICA 1, ISLAMSKA ZAJEDNICA (Klasa predmeta: 940-

01/24-019/381) - davanje miSljenja o uskladenosti procjembenog elaborata br. 54/7/2024
izradenog u listopadu 2024. od tvrtke Ivne gradevina d.o.o., za zemljiSte oznake z.k.¢. 6098/3
k.o. Grad Zagreb.

Izvjestitelj: Branimir Majcica

. ALEM RUFATIC c/a GRAD ZAGREB (Klasa predmeta: 940-01/24-019/249) - davanje

misljenja o uskladenosti procjembenog elaborata br. TD: 2024-VI/OS-1 izradenog u lipnju
2024. od stalnog sudskog vjeStaka Ivice Mati¢a, mag.ing.aedif., za zemljiSte oznake z.k.C.
8234/45 k.o. Grad Zagreb.

Izvjestitelj: Branimir Majcica
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Radi hitnosti postupka dodana je tocka;

9. JAVNI PARK - URIHO (Klasa predmeta: 940-01/24-019/384) - davanje miSljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata izradenog u listopadu 2024. od stalne sudske vjeStakinje
Vlatke Ban, d.i.a., za zemljiSte oznake z.k.C. 198/24 k.o. Klara.

Izvjestitelj: Branimir Majcica

DOPUNE ELABORATA:

1.To¢ka dopune: ULICA JOSIPA MAROHNICA 6 (Klasa predmeta: 940-01/24-019/17) -
davanje miSljenja o uskladenosti dopune procjembenog elaborata br. 55/GZ/Z/2023-D1 izradene u
srpnju 2024. od tvrtke Ivne gradevina d.o.o., za zemljiSte oznake z.k.¢. 4312/5, 4312/6, 4312/7,
4312/14312/9 sve k.o. Trnje, povrsine 45 m?.

(djelomicno pozitivno misljenje na 8./2024 sjednici).

Izvjestitelj: Dean Cizmar

2.To¢ka dopune;: DUBRAVKA DUIJSINA 10, STAN (Klasa predmeta: 940-01/23-019/286) -
davanje miSljenja o uskladenosti dopune procjembenog elaborata br. TD: ST-DD10-GZ/2023 od

stalnog sudskog vjeStaka Dragutina Dinci¢a, mag.oec.ing.aedif., za stan u Zagrebu na adresi
Dubravka Dujsina 10 u prizemlju, povrine 18,00 m?.

(djelomicno pozitivno misljenje na 8.2024 sjednici).

Izvjestitelj: Dubravko Ranilovic

3.To¢ka dopune: MANDALICINA ULICA 24 (Klasa predmeta: 940-01/24-019/246) — davanje
miSljenja o uskladenosti dopune procjembenog elaborata br. 42/Z/2024 izradene u listopadu 2024.
od tvrtke Ivne gradevina d.o.o. za zemljiSte oznake z.k.¢. 620/5 k.o. Grad Zagreb, nf. z.k.¢. 619/14
k.o. Grad Zagreb u svrhu prodaje.

(djelomicno pozitivno na 30.2024 sjednici).

Izvjestitelj: Dubravka-Petra Lubin

RAZNO:

1.Tocka razno: Evaluacija kupoprodajnih cijena zemljiSta planske oznake ,,Z“ — zaStitne zelene
povrsine na podrucju GUP-a Zagreba 1 Sesveta

NOVI ELABORATI: 9 kom.
DOPUNE ELABORATA: 3 kom.
RAZNO: 1 kom.
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Misljenje Povjerenstva je slijedece:

NOVI ELABORATI:

Tocka 1.

Procjeniteljica Sanja Loina Matancevi¢, dipl. ing. grad, izradila je u travnju 2024., procjembeni
elaborata za 450/4239 dijela z.k.&. 376/1 povriine 4239 m? k.o. Blato novo radi odredivanja
trziSne vrijednosti nekretnine. Elaborat je izraden u postupku izvlastenja, radi izgradnje Glavne
Gradske ulice uz nasip rijeke Save, od Jadranske avenije do k.¢. 1/2 k.o. Blato, s komunalnom
infrastrukturom prema zadatku narucitelja KLASA: 943-04/23-007/31 od 27. veljace 2024.

Procjeniteljica detaljno opisuje polozaj procjenjivane nekretnine i provodi ofevid na nekretnini.

Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst. 3., 21 i1 43. Zakona pravilno su utvrdena obiljezja procjenjivane
nekretnine. Primjenom nacela prethodnog ucinka procjeniteljica je utvrdila sljedeéa obiljezja
predmetne nekretnine: zaStitno zelenilo (Z), kategorija zemljiSta 2.

Procjeniteljica je ishodila izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. i 4. Zakona. Zbog nedostatka usporedivih podataka na promatranom
podrucju izdan je Izvadak koji sadrzi zemljita traZenih obiljeZja sa Sireg podrucja.

Za utvrdivanje vrijednosti procjeniteljica je pravilno odabrala poredbenu metodu sukladno ¢lanku
24. st. 1. Zakona. Odabir metode je detaljno obrazlozila u procjembenom elaboratu sukladno ¢l.
23. st. 2. Zakona.

Slijedom navedenog, trZiSnu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona
procjeniteljica je utvrdila primjenom odredbi za procjenu vrijednosti povrSina javne namjene iz €l.
47. — 54. Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena vrijednost 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 Cetiri glasa za i jedan suzdrzan.

Tocka 2.

Procjeniteljica Sanja Loina Matancevi¢, dipl. ing. grad, izradila je u travnju 2024., procjembeni
elaborata za 1297/3601 dijela z.k.¢. 377/1 povrine 3601 m? k.o. Blato novo (novoformirana z.k.¢.
377/6 povrSine 1297 m? k.o. Blato) radi odredivanja trzisne vrijednosti nekretnine. Elaborat je
izraden u postupku izvlaStenja, radi izgradnje Glavne Gradske ulice uz nasip rijeke Save, od

Jadranske avenije do k.¢. 1/2 k.o. Blato, s komunalnom infrastrukturom prema zadatku narucitelja
KLASA: 943-04/23-007/32 od 27. veljace 2024.

Procjeniteljica detaljno opisuje poloZaj procjenjivane nekretnine i provodi o€evid na nekretnini.
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Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst. 3., 21 i 43. Zakona pravilno su utvrdena obiljezja procjenjivane
nekretnine. Primjenom nacela prethodnog ucinka procjeniteljica je utvrdila sljedeéa obiljezja
predmetne nekretnine: zastitno zelenilo (Z), kategorija zemljista 2.

Procjeniteljica je ishodila izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. 1 4. Zakona. Zbog nedostatka usporedivih podataka na promatranom
podrucju izdan je Izvadak koji sadrzi zemljista traZenih obiljezja sa Sireg podrudja.

Za utvrdivanje vrijednosti procjeniteljica je pravilno odabrala poredbenu metodu sukladno ¢lanku
24. st. 1. Zakona. Odabir metode je detaljno obrazloZila u procjembenom elaboratu sukladno ¢l.
23. st. 2. Zakona.

Slijedom navedenog, trZiSnu vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona
procjeniteljica je utvrdila primjenom odredbi za procjenu vrijednosti povrSina javne namjene iz ¢l.
47. — 54. Zakona, pri ¢emu je ispravno utvrdena vrijednost nekretnine.

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 Cetiri glasa za i1 jedan suzdrZzan.

Tocke 3.

Procjeniteljica Nedjeljka Cengija, dipl. ing. grad., izradila je u srpnju 2024. procjembeni elaborat
oznake 50/Z/2024 radi odredivanja trZiSne vrijednosti 138/1514 dijela z.k.€. 7706/26 povrSine
1514 m2, z.k.ul. 107504 k.o. Grad Zagreb, prema parcelacijskom elaboratu RN-166/2017 k.o.
PeS€enica. Elaborat je izraden u svrhu prodaje zemljiSta u vlasniStvu Grada Zagreba, prema
zadatku narucitelja KLASA: 940-01/17-01/349 od 29. svibnja 2024.

Procjeniteljica detaljno opisuje polozaj procjenjivane nekretnine i provodi o¢evid na nekretnini.

Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst. 3. 1 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: mjeSovita — pretezito stambena namjena, koeficijent iskoristivosti 3,0, 1. kategorija
zemljiSta.

Procjeniteljica je ishodila izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1. 1 4. Zakona, a nekretnine iz izvatka pokazuju dovoljno podudarna
obiljezja s obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno ¢lanku 23. st. 2. 1 €l. 24. st. 1. Zakona.

Trzi$na vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona je pravilno utvrdena.

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 Cetiri glasa za i jedan suzdrzan.



37. sjednica Procjeniteljskog povjerenstva 7. studenog 2024.

Tocka 4.

Procjenitelj Andelko Vujeva, dipl.ing.grad. je dana 5. listopada 2024. izradio procjembeni elaborat
br. P-2024-10-02 za nekretninu z.k.¢. 2900/2 k.o. Granes$ina u postupku izvlastenja, prema zadatku
narucitelja KLASA: UP/1-943-04/24-04/7 od 18.07.2024.

Predmetne nekretnine z.k.€. 2900/2 k.o. GraneSina nalaze se unutar povrS§ina javne namjene
(produzena Kolakova ulica) slijedom Cega su obiljeZja iste utvrdena prema nacelu prethodnog
ucinka, odnosno prema stanju nekretnine koje neposredno prethodi isklju¢ivanju zemljista buduce
javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja. Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju,
procjenitelj je ispravno utvrdio da se prema GUP-u iz 1971. predmetna nekretnina nalazi u
namjeni stanovanje — mjeSovita izgradnja.

Procjenitelj je za predmetnu &esticu k.&. 1370/4 k.o. Dubrava (povr$ine 1384 m?) utvrdio da se
radi o zemljiStu 1. kategorije.

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.

Ispravno je utvrden gubitak gospodarskog interesa za daljnje koriStenje preostalog zemljista
oznake k.¢. 1370/3 k.o. Dubrava (povrsine 629 m?).

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.

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 Cetiri glasa za i jedan suzdrzan.

Tocka S.

Procjeniteljica Marina Brli¢ ing.arh. je u rujnu 2024. izradila procjembeni elaborat br. TD: 44-
PGZ-2024 za nekretninu z.k.C. 2748/8 1 2751/2 obje k.o. GraneSina u postupku osiguranja dokaza
prema zadatku narucitelja KLASA: UP/I-943-04/24-04/14 od 22. kolovoza 2024.

Predmetne nekretnine z.k.€. 2748/8 (k.€. 2560/58 k.o. Dubrava) 1 2751/2 (k.€. 2560/76 k.o.
Dubrava) obje k.o. GraneSina nalaze se unutar povrSina javne namjene (produzena Kolakova
ulica) slijedom Cega su obiljezja iste utvrdena prema nacelu prethodnog ucinka, odnosno prema
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stanju nekretnine koje neposredno prethodi iskljucivanju zemljista buduée javne namjene iz
daljnjeg konjunkturnog razvoja. Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju, utvrdeno je da
prema GUP-u iz 1971. predmetne nekretnine se nalaze u koridoru prometnice, a dijelom u namjeni
Servisi 1 skladiSta. Navedene Cestice se prema GUP-u iz 1986. dijelom nalazi u radnoj zoni a
dijelom u javnoj namjeni.

Unutar PUP-a Oporovec koji je vazio od 09.09.1981 do 08.07.1992. godine je vidljivo da sjeverni
ve¢éi dijelovi novoformiranih Eestica i dalje su javne namjene, unutar koridora prometnice dok su
juzni dijelovi novoformiranih Cestica kao i ostatak dosadasnjih Cestica u radnoj zoni prema GUP-u
iz 1986. Shodno tome procjeniteljica navodi kako prethodno navedeni podatak je mjerodavan kod
nacela prethodnog ucinka, odnosno mjerodavne namjene su povrsine radnih zona.

Temeljem c¢lanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine sukladno nacelu prethodnog ucinka: gospodarska namjena (G), 2. kategorija,
koeficijent iskoristivosti 0,9.

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 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 buducih povrSina javne namjene iz ¢l. 49. — 54.
Zakona.

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 Cetiri glasa za i1 jedan suzdrzan.

Tocka 6.

Procjeniteljica Nedjeljka Cengija, dipl. ing. grad., izradila je u listopadu 2024. procjembeni
elaborat oznake 53/7/2024 radi odredivanja trziSne vrijednosti nekretnine oznake z.k.¢. 6098/425
povrSine 9001 m2, zk.ul. 50057 k.o. Grad Zagreb u skladu s pravomoénom Lokacijskom
dozvolom, KLASA: UP/I-350-05/23-01/000221, URBR.: 251-10-21-1/024-23-7 od 28. rujna
2023. za gradnju gradevine — Odgojno obrazovni centar Islamske zajednice u Hrvatskoj
(gimnazija i u€enicki dom) i transformatorske stanice NTS 1311. Elaborat je izraden u svrhu
raspisivanja javnog natje¢aja za prodaju zemljiSta u vlasniStvu Grada Zagreba, prema zadatku
narucitelja KLASA: 940-02/23-04/3 od 29. kolovoza 2024.
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Predmetna nekretnina se prema vazeCem GUP-u grada Zagreba nalazi na povr§inama javne i
drustvene namjene (D). Slijedom navedenoga, procjeniteljica je detaljno opisala polozaj
procjenjivane nekretnine 1 provela oCevid na nekretnini, te je izvr$ila uvid u povijesnu prostorno
plansku dokumentaciju na osnovu koje je primjenom nacela prethodnog ucinka ¢lanak 47. stavak
1. Zakona utvrdila obiljezja nekretnine.

Procjeniteljica je nakon uvida u povijesnu prostorno plansku dokumentaciju, temeljem okolne
izgradenosti i1 izdane lokacijske dozvole (¢lanak 4. st. 1. podst. 3. i 21. Zakona), utvrdila slijede¢a
obiljezja procjenjivane nekretnine: mjeSovita — pretezito stambena namjena (M1), koeficijent
iskoristivosti 1,2, 1. kategorija zemljista.

Prema grafickom prikazu GUP-a iz 2003. godine predmetna nekretnina nalazi se na povrS§inama
mjeSovite namjene (M), urbano pravilo (3.2.) nova regulacija na neizgradenom prostoru za koji
prostor je obavezno donoSenje detaljnijeg plana. Prema programskim smjernicama GUP-a 2003.
(¢lanak 83.) na prostoru povriina mjesovite namjene (M) Savice — Sanci moguée je uredenje
prema urbanim pravilima iz c¢lanka 76., a u kontaktnoj zoni s postojeim individualnim
gradevinama prema urbanim pravilima iz ¢lanka 71. i1 ¢lanka 74. Slijedom navedenog za
predmetnu nekretninu obiljezja za procjenu vrijednosti mogu se utvrditi prema ¢lanku 71. ili 74. iz
razloga Sto se predmetna nckretnina nalazi u blizini postojeéih individualnih gradevina. Za
predmetnu nekretninu izdana je lokacijska dozvola za gradnju gradevine - Odgojno obrazovni
centar Islamske zajednice u Hrvatskoj (gimnazija i u€enicki dom) i transformatorske stanice NTS
1311. Prema lokacijskoj dozvoli KLASA: UP/I-350-05/23-01/000221, URBR.: 251-10-21-1/024-
23-0007 od 28. rujna 2023. ukupna gradevinska bruto povrsina iznosi cca 7417,40 m? (odgojno
obrazovni centar cca 7361,90 m? i trafostanica cca 55,50 m?), koeficijent iskoristivosti gradevne
¢estice (nadzemno) kin 1znosi cca 0,82 (ista u prilogu elaborata).

Iako je prema lokacijskoj dozvoli koeficijent iskoristivosti gradevne Cestice (nadzemno) Kin 1znosi
cca 0,82, pri utvrdivanju koeficijenta iskoristivosti u pravilu se uzima najveca dopustena
iskoristivost ako je ona u okoliSu stvarno moguca, ¢lanak 11. stavak 2. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Prema tekstualnom dijelu GUP-a iz 2003. godine u
¢lanku 71. 1 74. propisan je najvece dopusteni ki 1,2, koji je utvrdila i procjeniteljica.

Procjeniteljica je ishodila izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1. 1 4. Zakona, a nekretnine iz izvatka pokazuju dovoljno podudarna
obiljezja s obiljezjima trazenima u zahtjevu za izdavanje izvatka. Pravilno je odabrana poredbena
metoda sukladno €lanku 23. st. 2.1 ¢l. 24. st. 1. Zakona.

TrziSna vrijednost nekretnine iz €lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona je pravilno utvrdena.

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 Cetiri glasa za i jedan suzdrzan.
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Tocka 7.

Procjeniteljica Nedjeljka Cengija, dipl. ing. grad., izradila je u listopadu 2024. procjembeni
elaborat oznake 54/7/2024 radi odredivanja trziSne vrijednosti 8598/48687 dijela z.k.¢. 6098/3
povrsine 48687, upisane u zk.ul. 50057 k.o. Grad Zagreb, novoformirana z.k.¢. 6098/428 povrSine
8598 k.o. Grad Zagreb formirana sukladno RN-167/2024 k.o. Zitnjak (prema katastru oznaka
nekretnine k.&. 663/2 povriine 8598 m? k.o. Zitnjak) . Elaborat je izraden u svrhu prodaja
neposrednom pogodbom predmetnog zemljiSta koje &ini gradevinsku cesticu legalizirane
gradevine — zgrade javne namjene — dZamije prema zadatku narucitelja KLASA: 940-13/13-01/61
od 29. kolovoza 2024.

Predmetna nekretnina se prema vazeCem GUP-u grada Zagreba nalazi na povrSinama javne i
drusStvene namjene - vjerske (D8). Slijedom navedenoga, procjeniteljica je detaljno opisala poloZzaj
procjenjivane nekretnine i provela oCevid na nekretnini, te je izvrSila uvid u povijesnu prostorno
plansku dokumentaciju na osnovu koje je primjenom nacela prethodnog ucinka ¢lanak 47. stavak
1. Zakona utvrdila obiljezja nekretnine. kao zemljiSte mjeSovite — pretezito stambene namjena
(M1), koeficijenta iskoristivosti 1,2, 1. kategorijea zemljiSta. Procjeniteljica je ishodila izvadak iz
zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva sukladno ¢lanku 57. st. 1. 1 4. Zakona, a
nekretnine iz izvatka pokazuju dovoljno podudarna obiljezja s obiljezjima trazenima u zahtjevu za
izdavanje izvatka. Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno ¢lanku 23. st. 2.1 €l. 24. st. 1.
Zakona.

Kakvoca zemljista nije tocno utvrdena.

Procjeniteljica u procjembenom elaboratu utvrdenu kakvocu zemljiSta obrazlaze pozivanjem
naprogramsku analizu PUP-a Borovje 1981. godine razvidno je da se u obuhvatu planirala gradnja
u 16 zona; stambene, zdravstvene, poslovne i dr. namjene, takoder je planirana i gradnja dzamije.
Navodi da je gradevinska dozvola za gradnju dzamije izdana 1987. godine, izgradnja iste nije
izvrSena u cijelosti prema izdanoj dozvoli (str. 3 RIS-a), slijedom cega je naknadno ishodeno
RjeSenje o izvedenom stanju 19. svibnja 2017. godine, a na osnovu kojeg je izdano RjeSenje o
utvrdivanju gradevinske &estice koja odgovara postojeéoj k.&. 663/2 povriine 8598 m? k.o.
Zitnjak, koja povrsina je predmet utvrdivanja trzi$ne vrijednosti.

IzloZena argumentacija za utvrdivanje kakvoce zemljiSta nije tocna jer se ne odnosi na predmetno
zemljiSte. Naime, zemljiSte se u neprekinutom nizu od izmjena i dopuna GUP-a iz godine 1971.
do danas, uklju¢ujué¢i GUP iz godine 2003., nalazi u budu¢im odnosno trajnim povrS§inama javne
namjene. Tu ¢injenicu ne moZc promijeniti plan nizega reda (PUP ili UPU) buduéi da, prema
hijerarhiji prostornih planova, plan nizega reda mora biti u skladu s planom viSega reda. Stoga je
valjalo primijeniti nacelo prethodnog ucinka (€l. 47. 1 49. Zakona) koje vodi do GUP-a iz 1971.
godine prije izmjena dopuna u namjenu ,,12 — Sume, zasStitno zelenilo 1 parkovi“. U dosadasnjoj
praksi Procjeniteljskog povjerenstva Grada Zagreba i Visokog procjeniteljskog povjerenstva
(procjena vrijednosti zemljiSta na okretiStu Precko) spomenuta namjena je na neizgradenom
zemljiStu izjednacena s dana$njom namjenom ,,Z — zaStitne zelene povrSine®. Isti¢e se da bi u
sluc¢aju izgradenog ili ve¢im dijelom izgradenog gradevinskog zemljiSta prije stupanja na snagu
GUP-a 1971. predmetna namjena bila relevantna samo za utvrdivanje naknade za gubitak prava,
dok bi se stvarna izgradenost odnosno stvarna kakvoca zemljiSta prije donoSenja spomenutog
GUP-a mogla uzeti u obzir u okviru naknade za posljedi¢ne gubitke na temelju utvrdenih Zivotnih
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uvjeta 1 uvjeta koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlaS¢uje imao koriste¢i tu
nekretninu, uzimajuci u obzir postenu ravnotezu izmedu zahtjeva opcéeg interesa i prava pojedinca
na mirno uzivanje svojega vlasni§tva. Medutim, u procjembenom elabaratu nisu navedeni niti
priloZeni izvori koji bi dokazali da se u konacnici ne radi o zaStitnom zelenilu. Kona¢no, pozivanje
na izdane dozvole u neposrednom susjedstvu za gradnju gradevine - Odgojno obrazovnog centra
Islamske zajednice u Hrvatskoj (gimnazija i1 u€enicki dom) i transformatorske stanice NTS 1311 -
takoder nije relevantno jer se radi upravo o gradevinama javne i1 druStvene namjene te
infrastrukture koje se sukladno prostornom planu upravo grade na buducim povrSinama javne
namjene pa njihovi parametri (najveca dopuStena iskoristivost) nisu od utjecaja na vrijednost
procjenjivanog zemljiSta.

Temeljem c¢lanka 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 Cetiri glasa za 1 jedan suzdrzan.

Tocka 8.

Temeljem c¢lanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljezja procjenjivane
nekretnine procjenjivane nekretnine: stambena namjena (S), koeficijent iskoristivosti 0,6, 2.
kategorija zemljiSta

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 ne pokazuju dovoljno podudarna obiljezja s obiljezjima
procjenjivane nekretnine. Naime, procjenitelj je trebao zatraziti izvadak iz ZKC-a koji sadrzi

kupoprodajne cijene za zemljiSta 2. kategorije.

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.

Procijenjena vrijednost nije zaokruzena sukladno €l. 68. stavak 5. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina.

Trzi$na vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona nije pravilno utvrdena.
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 Cetiri glasa za 1 jedan suzdrzan.

10
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Tocka 9.

Procjeniteljica Vlatka Ban, dipl. ing. arh., izradila je u listopadu 2024. procjembeni elaborat radi
odredivanja trziSne vrijednosti nekretnine oznake z.k.&. 198/24 povrSine 7541 m? k.o. Klara.
Elaborat je izraden u svrhu rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa, sve prema zadatku narucitelja —
URIHO.

Procjeniteljica detaljno opisuje poloZaj procjenjivane nekretnine 1 provodi oCevid na nekretnini.
Temeljem €lanka 4. st. 1. podst. 3.1 21. Zakona utvrdila je obiljeZja procjenjivane nekretnine:

e za juzni dio (veéi dio nekretnine) - poslovna namjena (K1), koeficijent iskoristivosti 2,0,
1. kategorija zemljiSta (Vazeéi GUP)

e zasjeverni dio (cca 1000 m?) - prema nacelu prethodnog u¢inka procjeniteljica je utvrdila
namjenu radne zone, koeficijent iskoristivosti 2,0, 1. kategorija zemljista (GUP 1986.)

Upitna je utvrdena kategorija zemljista za juzni dio nekretnine, ne samo radi svog oblika ve¢ 1 radi
pristupa nekretnini, isti nije u skladu s ¢lankom 38. GUP-a, u kojem je propisana Sirina postojece
ulice 9 m za gradevine u zonama G, I, K1 1 K2. Nadalje, juzni dio parcele prema vazecoj
prostorno planskoj dokumentaciji nalazi se na povrSinama gradskog projekta (GP) za koje
podrucje je potrebno provesti javni natjecaj, slijedom Cega nekretnina ne moze biti 1. kategorije.
Sjeverni dio nekretnine koji se prema vazeéoj prostorno planskoj dokumentaciji nalazi na povrsini
javne i drustvene namjene (D) procjeniteljica je prema nacelu prethodnog ucinka ispravno utvrdila
namjenu — radne zone.

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 podudarna obiljezja s
obiljezjima zatraZzenim u izvatku iz ZKC-a. Kako se radi o zemljiStu 2. kategorije potrebno je od
nadlezne sluzbe zatraziti novi izvadak iz ZKC-a.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno €lanku 23. st. 2. 1 €l. 24. st. 1. Zakona. Medutim,
radi krivo utvrdenog obiljeZja nekretnine u pogledu kategorije trZiSna vrijednost iz €lanka 4.
stavak 1. podstavak 41. Zakona nije pravilno utvrdena.

Temeljem c¢lanka 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 Cetiri glasa za i1 jedan suzdrZan.

DOPUNE ELABORATA:

1.To¢ka dopune:

Procjeniteljica Nedjeljka Cengija, dipling.grad. je dana 12.07.2023. izradila dopunu
procjembenog elaborata br. 55/GZ/Z/2023-D1 za nekretnine oznake z.k.¢. 4312/5, 4312/6, 4312/7,
4312/8 i 4312/9 sve k.o. Trnje koja u naravi predstavlja zemljiste povrsine 45 m? u postupku
rjeSavanja imovinsko-pravnih odnosa nakon legalizacije.

11
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Procjeniteljsko povjerenstvo je na 8. sjednici odrzanoj 29. veljace 2024. za toCku 2. dalo
djelomicno pozitivno misljenje na elaborat. Primjedba se odnosila na izra€un jedini¢ne cijene.
Procjeniteljica je uvazila primjedbe Povjerenstva te je izvrSena korekcija procjembenog elaborata.

Temeljem c¢lanka 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 Cetiri glasa za i1 jedan suzdrzan.

2.Tocka dopune:

Procjenitelj je uvazio primjedbe povjerenstva te prilikom izraCuna meduvremenskog izjednacenja
koristi pravilne indekse.

Temeljem c¢lanka 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 Cetiri glasa za i1 jedan suzdrZan.

3.Tocka dopune:

Procjeniteljica Nedjeljka Cengija, dipl.ing.grad. je dana 03.10.2024. izradila dopunu
procjembenog elaborata br. 42/7/2024 za nekretnine oznake z.k.¢. 620/5 k.o. Grad Zagreb u postupku
prodaje zemljiSta u vlasniStvu Grada Zagreba radi formiranja nove gradevne cCestice.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na 30. sjednici odrZanoj 19. rujna 2024. za tocku 1. dalo
djelomi¢no pozitivno misljenje na elaborat. Primjedba se odnosila na izracun jedini¢ne cijene.
Procjeniteljica je uvazila primjedbu Povjerenstva te je izvrSena korekcija procjembenog elaborata.

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 Cetiri glasa za i jedan suzdrzan.

RAZNO:

1.Tocka razno:

Procjeniteljsko povjerenstvo je raspravilo problematiku evaluacije zastitnog zelenila.

Naime prisutan je veliki rasad kupoprodajnih cijena zbog primarno legitimnih obiljezja kakvoce.
Medutim, preporucuje se detaljnija provjera kod ekstremnih iznosa kupoprodajnih cijena.
Misljenje je doneseno Cetiri glasa za 1 jedan suzdrzan.

12
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Dovrs$eno u 15:25 sati.

Za Procjeniteljsko povjerenstvo:

1. Branimir Maj¢ica, mag. zem. menadzmenta, predsjednik Powerenst&aﬁ /L

2. dr.sc. Dean Cizmar, dipl. ing. grad., zamjenik predsjednika Powercmtv{(ﬁ T(b

—x7

3. Dubravko Ranilovié, dipl. iur., ¢lan Povjerenstva /‘—7//‘%

4. Dubravka-Petra Lubin, dipl. ing. arh., clamcajfrcmtva /K/%/l\/\

5. Dinko Selak, dipl.oec., ¢lan Povjerenstva

\
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OPCI PODACI

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-206/2021
Zagreb, 12. veljace 2021.

RIESENIE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuci povodom zahtjeva Vlatke Ban, temeljem ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s ¢l. 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

rijeSioje

Vlatka Ban (OIB 75841558108), dipLing.arh. iz Zagreba, Kneza Borne 30, imenuje se
stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO, GRADITELJSKU BASTINU I
PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Dana 25. sijenja 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Vlatke Ban za ponovno
imenovanje stalnom sudskom vjestakinjom za graditeljstvo, graditeljsku bastinu i procjenu
nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je pOdl’lOSl‘tel_] ica zahtjeva
rjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-635/16 od 25. studeni 2016. imenovana stalnom
sudskom vjestakinjom za graditeljstvo, graditeljsku bastinu i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4
godine, te da nije podnijela zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s &lankom 12. st. 2. Pravilnika,
odnosno najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je imenovana.

S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
podnositeljica zahtjeva nije duZna polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti struénu obuku niti dati prisegu.

Nakon 5to je utvrdeno da imenovana ispunjava uvjete iz &l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjetacima, rijeSeno je kao u izreci.
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1.UVOD

NARUCITELJ: URIHO, Zagreb, Avenija Marina Drzica 1,
OIB:77931216562
ZADATAK: UTVRDIVANJE VRIUEDNOSTI NEKRETNINE-

ZEMLJISTA
SVRHA: Kupoprodaja
NEKRETNINA: Zemljiste
LOKACIJA: k.C.br. 198/24 k.o. Klara,

ZK ulozak 109355

Na zahtjev narucitelja za predmetno zemljiSte na k.¢.br. 198/24 k.o. Klara, veli¢ine
7.541 m? izraden je Procjembeni elaborat koji je predan narucitelju dana 05.11.2024.
Dana 08.11.2024. odrzan je sastanak Procjembenog povjerenstva na kojem su dane

primjedbe na elaborat:

Todka 9.

Procjeniteljica Vlatka Ban, dipl. ing. arh., izradila je u listopadu 2024. procjembeni elaborat radi
odredivanja trzi§ne vrijednosti nekretnine oznake z.k.¢. 198/24 povrsine 7541 m? k.o. Klara.
Elaborat je izraden u svrhu rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa, sve prema zadatku naruditelja —
URIHO.

Procjeniteljica detaljno opisuje polozaj procjenjivane nekretnine i provodi o¢evid na nekretnini.
Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst. 3.1 21. Zakona utvrdila je obiljeZja procjenjivane nekretnine:

e za juzni dio (vedi dio nekretnine) - poslovna namjena (K1), koeficijent iskoristivosti 2,0,
1. kategorija zemljista (Vaze¢i GUP)

e za sjeverni dio (cca 1000 m?) - prema nacelu prethodnog uéinka procjeniteljica je utvrdila
namjenu radne zone, koeficijent iskoristivosti 2,0, 1. kategorija zemljista (GUP 1986.)

Upitna je utvrdena kategorija zemljista za juzni dio nekretnine, ne samo radi svog oblika ve¢ i radi
pristupa nekretnini, isti nije u skladu s ¢lankom 38. GUP-a, u kojem je propisana $irina postojece
ulice 9 m za gradevine u zonama G, I, K1 i K2. Nadalje, juzni dio parcele prema vazecoj
prostorno planskoj dokumentaciji nalazi se na povrSinama gradskog projekta (GP) za koje
podrucje je potrebno provesti javni natjecaj, slijedom ¢ega nekretnina ne moze biti 1. kategorije.
Sjeverni dio nekretnine koji se prema vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji nalazi na povrsini
javne i druStvene namjene (D) procjeniteljica je prema nacelu prethodnog ucinka ispravno utvrdila
namjenu — radne zone.

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 podudarna obiljezja s
obiljezjima zatrazenim u izvatku iz ZKC-a. Kako se radi o zemljistu 2. kategorije potrebno je od
nadlezne sluzbe zatraziti novi izvadak iz ZKC-a.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno ¢lanku 23. st. 2. i €l. 24. st. 1. Zakona. Medutim,

radi krivo utvrdenog obiljeZja nekretnine u pogledu kategorije trziSna vrijednost iz ¢lanka 4.
stavak 1. podstavak 41. Zakona nije pravilno utvrdena.

Temeljem ¢&lanka 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 Cetiri glasa za i jedan suzdrzan.
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Predmet ove dopune procjembenog elaborata je izmjena nalaza vezana uz promjenu
kategorije zemljiSta iz kategorije 1 u kategoriju 2, za koju je zatrazen novi izvadak iz

ZKC-a. Izradena je dopuna elaborata koji s elaboratom od 05.11.2024. ¢ini cjelinu.

Datum ocevida: 10.10.2024.

Dan vrednovanja: 10.10.2024.

Dan kakvoce: 10.10.2024.(za juzni dio Cestice — K1)
1986. godina (za sjeverni dio cCestice — D, sukladno nacelu
prethodnog ucinka)
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Prostorni plan

Prema GUP-u Grada Zagreba, predmetno se zemljiSte nalazi unutar podrucja
prostorno planskih oznaka:

K1 - gospodarska namjena — poslovna i
D —javna i drustvena namjena,

Urbano pravilo 2.10. - uredenje, zaStita i urbana obnova kompleksa jedne namjene, ali
unutar iznimke urbanog pravila.

Sve promatramo kao:

prema dostupnoj dokumentaciji o¢itani su uvjeti gradenja za k.¢.br. 198/24, k.o.
Klara u povrSini od 7.541m2 - Poslovna namjena (K1), mjera gradevinskog
koristenja 2,0 (koef. iskoristivosti), 2. kategorija zemljiSta zbog pristupa
nekretnini koji nije u skladu s ¢1.38. GUP-a u kojem je propisana Sirina postojece
ulice 9 m za gradevine u zoni K1, takoder se nalazi na povrsini gradskog projekta
GP gdje je potrebno provesti javni natjecaj Sto smanjuje kategorizaciju zemljista.

Izvadak iz

orafickog dijela GUP-a Grada Zag
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Izvadak iz tekstualnog dijela GUP-a Grada Zagreba:

Uredenje, zastita i urbana obnova kompleksa jedne namjene (2.10.) - proston javne 1 dmuitvene namjene
(Aleja G. Suska, Klin, Jankomir, bolnice), zona gospodarske namjene (Klara, Radnicka cesta, Zitnjak, Slavonska avenija

- sjever, Ravnice, Oporovedka ulica, Polaz banma Filipovica, Ilica, Sanci, Dugave - jug. Slobodtina - jug. Blato -

Laniite, URTHO, Avenija Veceslava Holjevea - zapad, 1stok, Delci, Jakudevec - jug, Novi Petruievec 1 Jankomir), malo

poduzemiitvo (Servisna zoma Retkovec, Savica - Sanci, Melitice), sportsko-rekreacijska namjena s gradnjom (SE.C

Veslatka, SR.C Chromos - Savica, Kmge, C‘l..'jeh:la Hipodrom Termalno kupaliite Blate, SRC Jakusevec, SEC Siget.

S'RC Slobostina). sportsko-rekreactjska namjena bez gradnje (Mrzlo polje. dolina potoka Blimec, dolina potoka

Stefanovec, Trokut, Otoéec, Klara, Dugave, Jakusevec, Golf centar Zagreh), posebna namjena, infrastruktumi sustavi

{Resnik, TE-TO, Petmievec, Autobusni kolodvor), groblja 1 dmgi prema grafickom prikazu.

Opéa pravila:
- uredenje cjelina, vrijednih gradevina 1 zelenih povriina te komunalne opreme;
- dovrietak prostora novom gradnjom i uredenje otvorenth povrdina u finkeiji osnovne namyjens;

1 5Vim Namyenama omogucuje s gradnja vise gradevina na Jednoj gradevno) cestici;

- Da poviiinama javne 1 dmitvene, gospodarske, sportsko-rekreacijske, posebne namjens te na povriinama
infrastruktumih sustava i groblja ograde se mogu graditi i vise od 1,50 m radi zastite gradevine ili nacina
njezina komnitenja;

- omogucuje se zadrzavanje postojecih gradevina kojih namjena nije u skladu s planiranom namjencm 1
njihova rekonstrukelja u postojecim gabaritima bez mogucnosti povecan)a;

- na zahvate u prostorn u zadticenim dijelovima prirede, na kultumim debrima 1 na nalazistima strogo

zaiticenih 1 ugrozenth biljnih vrsta na evom prostem pomjenjuju se 1 odgovarajuce odredbe iz tocke 9. Mjere

ofuvanja i zastite krajobraznih 1 pnrodnih vrijednosti 1 nepekretmh kulturmib dobara, ove odluke;

obvezno je uredenje prostora prema: UPU proéirenje groblja Mirogej, UPU Groblje MiroSevec - jug 1 UPU

Groblje Mim3evec - istok, UPU Groblje Sv. Klara, UPU Groblje Cuéerje, UPU Groblje Sestine, UPU Gmoblje

Stenjevec, UPU Groblje Takusev ec, UPU Temnalne kupaliste Blato.

Detaljna pravila

a) javmaidruitvena namjena:

gradnja novih gradevina;

- gradevna éestica cblikuje se prema normativima za odredenu namjenu (Ekole, djeéje ustanove1sl);

najveca 1zgradenost gradevne cestice je 40%;

najmanjl prirodni teren je 30% povriine gradevne cestice 1 nije ga mogude planirati unutar ezervacije

prodirenja postojece ulice, parkowno ureden;

- najveca visina je Sest nadzemmih etaZa; gradevina moZe imati 1 veéi broj etaza ako je to vezame uz
fiunkeiju gradevine 1li lokalne uvjete; nowvu gradnju nije moguée planirati na postojecim hortikultume-
uredenim povEinanms;

obvezan Je smjestaj vozila na gradevnoj éestici prema normmativima ove odluke (ne unutar rezervacije
prodirenja postojede ulice);

najmanja udaljenost gradevine od meda gradevne festice je b2 (polovica visina), osim od postojece 1li
planimne javnoprometne povisine;

- za gradnju novih gradevina cbvezan je javmi natjeéa) osim ako Elankom 99. ove odluke nije odredeno
dmgaéije;

rekonstrukeija i interpolacija moguca je prema pravilima za nova gradnju, bez obaveze natjefaja; u
rekonstmkeijii gradnji nove gradevine umjesto postojece postojeca izgradenost gradevne éestice 1 visina,
vece od propisanih, mogu se zadrzati, ali bez povedavanja; najmanji prirodni teren je postojeci.

b} gospodarska namjena (proizvodna, poslovna, trgovacki kompleksi i ugostiteljsko-mristiéka namjena)
- gradnja novihi rekonstrukeija postojecih gradevina:

najmanja gradevna éestica je 1000 m’. osim prigodom rekonstrukeija 1 interpolacija na postojetim manjim

gradevnim Cesticama;

omogucuje se gradnja slobodnostojecih, poluugradenth i ngradenih gradevina;

najveca izgradenost gradevne cestice je 50%;

- najmanjl prirodm teren je 20% povriine gradevne Gestice 1 nije ga mogude plamirati unutar rezervacije

prodirenja ulice;

najvecl ki, za proizvodnu namjenu 1 trgovacke komplekse 1.2, a 2.0 za poslovnn 1 ugestiteljsko-tunsticku

namjeny; kg, moZe biti 1 vedl akoe je to rezultat razrade prostora urbamistickim planom uredenja;

visina i broj etaZa gradevine odreduje se ovisno o tehnologiji 1 namjeni;

obvezan smjeitaj vozila na gradevno] éestici prema nomativima ove odluke za odredenu namjenu(ne

unutar rezervacije prosirenja postojece ulice);

- gmdﬂm pravac u skladu s kontinuiranim gradevnim praveem pDStDJEE]h gadewna_

- najmanja udaljenost gradevine od meda gradevne Gestice je h/2, ali ne manje od 3.0 m osim od
javnoprometne povriine ili povIsine rezeTvirane za meiIenjepnstojeée ulice;

- za proizvodnon namjenn 1 trgovacke komplekse planirati zelenu tampon-zonu Sinne minimalno 10 m prema
ostalim namjenama, osim prema javIoprometnim povrEinama;

- u gradnji nove gradevine umjesto postojece postojeca izgradenost gradevne cestice, k; 1 visina vecl od
propisanih mogu se zadrzati, ali bez povecavanja; najmanji porodni teren je postojeci;
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- arhitektonska kompozielja 1 oblikovanje gradevina moraju biti primjerent karaktern zone, osobito na
potezinm uz gradske avenije koji definiraju ulaz u grad;

- prigodom prenamjene (restrulturiranja) i promjene prostorne organizacije vecih postojecih mdnih
kompleksa moguca je prenamjena dijela ili cjeline u mzlifite prostore uredskog poslovanja, trgovine,
kulture, znanosti, zabave, rekreacije 1 hotele; na lokacijana postojecih imdustmjskih pogona mogu se
somjestiti 1 trgovacki centn koji moraju biti pnlagodeni urbanom prostom tipelogijom i ponndom “"gradske
robne kuce" (trgovacki kompleksi K2 su iskljuéent), te s parkiralistem na povriini terena koje osigurava
najvise trecinu potreba za pakiranjem (ostatak potrebmibh PGM-a podzemne ili w sklopu gradevine);
eventualno, dijeljenje na manje cjeline moguce u skladu s propozicijama za gradmu nowvih 1
rekonstmkeiju postojecih pradevina, uz uvjet da se ne moZe graditi na uredenim zelenim povriinama;

- iznimmo na prostom zone K1 na Kajzenci, istofno od Zeljezméke pmge omogucuje se gradnja kompleksa
URIHO-a, o ukljuéuje polivalentmi rehabilitacijski centar i proizvedmi pogon, dom za osobe s
invaliditetom, te ostale pratece sadrZaje, a na preostalom dijelu zone K1 - gradskoga projekta istofno od
planimne prometnice, sjeveme od Avenije Dubrovnik i zapadno od Zagrebackog velesajma, omogucuje
se gradnja 1 stambenih i stambeno-poslovnih gradevina;

Planirana namjena prema GUP-a Grada Zagreba (1986. godina, preuzeto sa mreznog
pretrazivaca https://geoportal.zagreb.hr/Karta):

Detaljne informacije za sloj; Planirana namjena ... @ €
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Kako se dio predmetnog zemljista nalazi unutar povrsina javne namjene - D, za odredivanje
namjene poredbenih transakcija primjenjuje se pravilo prethodnog u¢inka. Promatra se namjena
zemljiSta unutar najstarijeg dostupnog prostornog plana, a to je u ovom slucaju GUP Grada
Zagreba (1986. godina, preuzeto sa mreznog pretraZivaca https://geoportal.zagreb.hr/Karta), na
promatranom zemljistu se i dalje nalazi najve¢im dijelom povrSina radne zone (industrija), a
radne zone iz godine 1986. usporedive su s danasnjom namjenom - gospodarska namjena — K1.
na kojoj se prema ¢l 13. GUP-a mogu graditi i gradevine proizvodne namjene.

U skladu s navedenim zaklju¢ujem kako dio predmetnog zemljiSta koji je u D zoni po
pravilu prethodnog ucinka takoder promatramo kao K1 zonu (gospodarske namjene) te
cijelo zemljiSte procjenjujemo kao K1 zonu.
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2. GEOMETRIJSKI PODACI

POVRSINA
broj zk br. povriina u m? | povrina u m?
zk.&.br. k.o. uloika & | k.é.br. k.o. posjedovnog | * " atkn | prema posj listu
8 lista
i,
&
&~
198/24 Klara 109355 § 198/24 Klara 2282 7.541 7.541
ukupno 7.541 7.541

3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

vrsta nekretnine:

status:

namjena:

opis cCestice:

kategorija
zemljista:

Prva kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja

gradnje.

Druga kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljisStu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga
ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju

pitanja gradnje.

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za

zemljiSte
neizgradeno gradevinsko zemljiSte

K1 - gospodarska namjena — poslovna i

D - javna i druStvena namjena,

Urbano pravilo 2.10. - uredenje, zaStita i urbana obnova
kompleksa jedne namjene, unutar iznimke urbanog pravila

Ki je 2.0

rijeC je o zemljiSnoknjiznoj cCestici k.€.198/24, unutar k.o.
Klara ukupne plostine prema zemljiSnoj knjizi i posjedovnom
listu 7.541 m?2. ZemljiSte je neogradeno i neizgradeno
gradevinama, ali na njemu postoji makadamski put, nalazi se
na ravnom terenu, prekriveno je travom i drvecem, ima
pristup na javnu prometnu povrSinu koja nije odgovarajuce
Sirine, takoder se nalazi na povrsini gradskog projekta GP gdje
je potrebno provesti javni natjecaj §to smanjuje kategorizaciju
zemljiSta

2. kategorija

koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.
Cetvrta kategorija zemljiSta obuhvaca ostalo zemljiSte izvan gradevinskog podrugja.
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4. PROCJENA GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju
2024. u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su viSe za 4,3%. U odnosu na drugo

tromjese¢je 2023. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,5%,
a u odnosu na drugo tromjesecje 2023. za 5,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu
na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,2%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2023. za

10,6%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2024. u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 3,9%, za Jadran, za 4,1%, i za Ostalo, za 5,9%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. (na godiSnjoj razini) za Grad Zagreb

viSe su za 9,4%, za Jadran za 10,6%, a za Ostalo za 9,2%.

Godina Tromjesedje
Year Guarter
2020. o1
o2
Q3
Q4
2021. o
o2
o3
Q4
2022 Q1
o2
Q3
Q4
2023, o1
Q2
o3
Q4
2024, o
oz

izvor: Priopcéenje Driavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 3. listopad 2024., BROJ: CIJ-2024-2-1/2

Za utvrdivanje opc¢ih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljeni
na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a..

128,25
130,57
120,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152 25
157,94
162,44
170,11

173,56
179,63
180,09
186,24

189,41
197,53

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

stambeni
objekti

dwellings

107,69
111,24
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23
145,65

146,93
154,70
158,63
151,09

156,03
163,11

postojedi
stambeni
objekti
Existing
dwellings

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53
162,01
166,69
174,95

178,82
184,58
184,39
193,11

195,82
20412

Grad
Zagreb
City of
Zagreh

140,79
142,54
141,09
145,45

14543
152,55
154,60
158,32

163,63
175,12
182,31
193,94

193,34
199,62
204 40
206,63

210,30
218,40
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125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

147,28
151,52
155,80
160,87

166,65
170,86
168,50
179,04

181,47
188,98

Ostalo

Other

108,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

154,22
165,78
162,69
167,17

170,84
180,96



Godisnji indeksni nizovi za zemljista

Sukladno odredbi ¢l. 12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15), Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba je na 8. sjednici odrzanoj 29.
veljace 2024. prihvatilo godiSnje indeksne nizove za zemljiSta na podruc¢ju Grada
Zagreba u razdoblju 2012. — 2023.

Prema definiciji iz odredbe st. 1. podst. 8. ¢lanka 4. Zakona Indeksni nizovi su nizovi
kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se
prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100. Obuhvaceno
razdoblje u smislu odredbe ¢l. 4. st. 1. podst. 10. i 11. Zakona odnosi se na godiSnje
razdoblje, a sukladno odredbi ¢l. 26. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15) indeksni nizovi izvode se osobito za cijene zemljiSta, cijene
stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih kuca. Kao bazno razdoblje
s indeksnim brojem 100 odabrana je godina 2015. buducdi je tako odredeno i za
indekse cijena stambenih nekretnina koje vodi Drzavni zavod za statistiku. (¢l. 4. st. 1.
podst. 8. Zakona).

Uzorkovanje je provedeno prema namjeni zemljiSta, a unutar gradevinskih podrucja
provedeno je prema vrsti i mjeri gradevinskog koristenja. JoS jedan od kriterija za
uzorkovanje je bio Siri polozaj odnosno podrucdja koja obuhvacaju viSe cjenovnih
blokova s dovoljno usporedivim obiljezjima. Konac¢no, kao kriterij za uzorkovanje
koriSten je i dovoljan broj raspolozivih podataka tj. kupoprodajnih cijena prikladnih
nekretnina u razdoblju od godine 2012. do 2023. Indeksni brojevi izrac¢unati su od
godine 2012. do 2023. bududi su poredbeni podatci iz tog razdoblja raspolozivi u
eNekretninama, premda nisu svi evaluirani.

TABLICA
GODISNII INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA NA PODRUCIU PPGZ | GUPA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012. - 2023.
Godignji indeksi cijena stambenih
Vrsta gradevinskog koridtenja zemljiita odnosno Mjesovita namjena Proizvodna namjena objekata DB;::[aE::druEiu Srada
namjena: (M, M1, M2) (1, G)
*podaci za prva 3 kvartala
Mjera gradevinskog koristenja (Kin): 2.5-35 1.2-2.0 N/A
Kategorija: 1-3 1.-3 N/A
2023, 167.3 166.1 199.1
2022, 145.2 137.8 180.0
2021. 125.0 130.3 152.7
2020. 118.3 121.7 142.5
2019. 120.1 118.4 131.8
2018. 116.8 114.6 116.4
Godina:
2017. 113.9 107.6 105.1
2016. 1133 105.2 100.7
2015. 100.0 100.0 100.0
2014. 95.7 97.6 102.2
2013. 99.6 113.0 103.5
2012. 100.2 117.1 109.9
OZNAKA NIZA I-1 I-2 -3

https:/ /zagreb.hr/ godisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista-2012-2023/ 159995
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Metoda procjenjivanja

Poredbena metoda koriStena je za utvrdivanje trenutne vrijednosti predmetne
nekretnine.

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 kuc¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih
cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja. Podaci o cijenama gradevinskog
zemljiSta za adekvatnu lokaciju pribavljeni su sa internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Podatci o kupoprodajnim cijenama zemljiSta

Od Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje, sluzba za vrednovanje
nekretnina grada Zagreba, zatrazen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena —
poredbene kupoprodajne cijene za zemljiSta koja se nalaze unutar podrucja prostorno
planske oznake K1, odnosno prema odgovarajucoj namjeni gradevinskog podrucja u
odnosu na odredenu predmetnu namjenu.

Procjenitelju je dostavljen Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaje
zemljiSta, ID Izvatka: 53114, KLASA: 940-01/24-028/823, URBROJ: 251-11-31/006-
24-4, Zagreb, 11.11.2024. godine. Izvadak sadrzi transakcije zemljiSta koja su po svim
relevantnim parametrima usporediva sa predmetnim zemljiStem.

Izvadak sadrzi 13 transakcija kupoprodaje zemljiSta u cjenovnim blokovima:
Zaprudski otok, Klara, Blato i Blato Novo. Sve transakcija su trazene 2. kategorije.

Nakon provedene analize dobivenog izvatka odbacene su sljedece transakcije:

- transakcije pod rednim brojevima 9.,10.,11. i 12. su iskljucene jer se radi o
transakcijama izrazito niske vrijednosti (u odnosu na ostale u izvatku), te ih nije
moguce uskladiti s vrijednostima preostalih transakcija.

Preostale transakcije su preuzete u izracun, a rije¢ je o transakcijama pod rednim
brojevima 1., 2., 3., 4., 5., 6., 7., 8. i 13. te se one mogu staviti u medusobni omjer
koji zadovoljava matematicke uvjete procjene, a koje pokazuju dovoljnu podudarnost
sa procjenjivanom nekretninom jer se radi o zemljiStima iste namjene, te istih ili vrlo
slicnih uvjeta gradenja, pa je za njih izvrSeno meduvremensko i interkvalitativnho
izjednacenje vidljivo u tablicama u nastavku.

Za preuzete transakcije koriSteno je meduvremensko izjednacavanje prema godiSnjim

indeksnim nizovima za zemljiSta na podru¢ju GUP-a grada Zagreba za zemljiSta
najslicnije dostupne namjene (I, G).

Procjena vrijednosti nekretnine 13



Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih

REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREB / GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVUANIJE IMOVINOM | STANOVANIJE

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA — KUPOPRODAIJA ZEMUISTA

VLATKA BAN (75841558108)

ZatraZio/fla

ID lzvatka: 53114

cijena zemljisSta

1 LR, 1 2 3 4 5 ]
NEKRETNINE =
2 VRSTA UGOVORA kP kP KP KP KP KP
= ULICA SAVEZNE .
% e Aiﬁ’;ai’;"‘é;’ln ‘éé:#:“:::g REPUBLIKE E‘:E;:’VGA;:; MISKININA ULICA, | MISKININA ULICA,
s pi NJEMACKE, GRAD i GRAD ZAGRES GRAD ZAGREB
ZAGREB
4 VRSTA NEKRETNINE 6z [ Gz GZ Gz GZ
5 KE 1451,1452 1451,1452 1924 1451,1452 1926 1925/1
=<
2
2
= BLATO BLATO BLATO
6 Ko. 2 NOVO,BLATO NOVO,BLATO ZAPRUDSKI OTOK NOVO,BLATO ZAPRUDSKI OTOK | ZAPRUDSKI OTOK
B NOVO NOVO NOVO
=
S
&
7 POVENA K 3964 3964 1958 3964 321 2666
ZK.UL (m?)
8 Ro Y 1982 991 1958 991 321 2666
PROMETU (m?) =

. SUVLASNIEKI UDIO i i i
KO JE U PROMETU / / /

10 K.C 1451, 1452 1451 1524 1451, 1452 1926 1925/1

g
g
£
11 KO, BLATO BLATO ZAPRUDSKI OTOK BLATO ZAPRUDSKI OTOK | ZAPRUDSKI OTOK
12 NAMJENA K1 K1 K1 K1 K1 K1
KATEGORLIA
13 & 2. KATESORUA 2. KATESORUA 2. KATEGORUA 2. KATEGORLA 2. KATEGORLA 2. KATEGORLA
ZEMUISTA
=
= Ki max
52
14 |BF
EZ2
2g Kin max 2; 2 2; Z; Z; 2
@

15 HIN e 270,14 220,14 168,45 270,14 200,00 200,00
POVRSINE (EUR/m?) - e . . . y
PODLUEZE NAPLATI

o NE NE NE NE DA DA
16
UKLIUEEN PDV NE NE NE NE NE NE
17 Sl 28.03.2022 10.12.2020 12.07.2021 13.11.2020 01.07.2021 01.07.2021
UGOVORA & g B z Eads
BLATO BLATO HRELIC HRELIC HRELIC
a8 CIENOVNLBLOK JADRANSKA JADRANSKA MISKININA SA1D MISKININA MISKININA
o AT PODATREA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACLA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACLIA
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R.BR.

1 7 8 9 10 11 12 13
MEKRETNINE :
2 VRSTA UGOVORA kP kP ke KP KP KP kP
- - - - G | C Z
3 DN MISKININA ULICA, RUECKA ULICA, RUECKA ULICA, RUECKA ULICA, SD‘E'LCC)KJ':‘EE;;';[L' 5&;’?&?;&& D C;JL:L?:RZ:PESK;AD
GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB ZACREE FAERES Sitng
1 VRSTA NEKRETNINE GZ Gz 4 Gz Gz GZ GZ
5 K& 1927/1 m 72 789 2883 2883 3447/2
=<
)
2
=
6 K.0. % ZAPRUDSKI OTOK BLATO NOVO BLATO NOVO BLATO NOVO KLARA KLARA KLARA
3
=
N
POVRSINA IZ .
7 UL () 1522 554 654 505 275 3275 3560
8 EouSiny 761 654 654 505 1637,50 1637,50 3560
PROMETU (m?) o t £
SUVLASNIEKI UDIO o
2 KOJI JE U PROMETU v 1w
10 K.C 192771 772 772 789 2883 2883 3447/2
g
=
2
11 K.0. ZAPRUDSKI OTOK BLATO BLATO BLATO KLARA KLARA KLARA
12 NAMIENA K1 K1 K1 K1 K1 K1 K1
KATEGORLA
13 ReRnerd 2. KATEGORUA 2 KATEGORUA 2 KATEGORUA 2 KATEGORUA 2 KATEGORUA 2. KATEGORLA 2 KATEGORLIA
=
s Ki max
=]
1 (85
EZ2
28 Kin max 2; 2; 2; 2 2 2; 2;
@

15 Sl 200,00 300,00 152,91 10191 150,00 150,00 227,25
POVRSINE (EUR/m?) . * i : * & =
PODLUEZE NAPLATI

DA DA NE NE NE NE NE
POV
16
UKLIUCEN PDV NE NE NE NE NE NE NE
17 DATUM SKLAPANIA 01.07.2021 06.09.2023 23.03.2023 21.09.2021 14.05.2024 14.05.2024 13.12.2023
UGOVORA o ; == s S e e
HRELIC VELESAIAM
18 CIENOVNI BLOK < ROTOR ZAPAD ROTOR ZAPAD ROTOR ZAPAD SV. KLARA IUG SV. KLARA JUG PARKIRALISTE
MISKININA
ISTOK
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
1 BIATIS EOR AR EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACIIA
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Napomene:

w

£
£E
@ o K.C MAPOMENA
=

]

2

k€ 1924
3 k.0. ZAPRUDSKI OTOK CCA 700 M2 U NAMIENI M1

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi UL. MATE PARLOVA 0 odnosno na k.€. 198/24 k.o. KLARA, GRAD ZAGREB.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku PARKIRALISTE VELESAJAM ISTOK.

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duzni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

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

KLASA: 940-01/24-028/823

URBROJ: 251-11-031/006-24-3 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
SANJA PIGAC

ZAGREB, 11.11.2024.

POJASNIENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N —najam, Z— zakup, PS — pravo sluZnosti, PG — pravo gradenja, Z5 — zakup uz pravo sluZnosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiste, GZ — gradevinsko zemljidte, 57 — Sumsko zemljidte, PNZ — prirodno neplodno zemljigte, ST — stan/apartman, G — garaia, PGM —parkirno
garaino mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
zgrada, PZG — poslovna zgrada, VZG — viestambena zgrada, SKL — skladiste, SP —spremiste, RN — razli¢ite nekretnine , 05 — ostalo, RU — ruevine

NAMIENA: GP_IZGRADEND - gradevinsko podrudje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinsko podrudje - neizgradeni dio, | - gospedarska namjena, |1 - gospodarska namjena -
pretefito industrijska, I12 - gospodarska namjena - pretefito zanatska, E - povriine za iskoriStavanje mineralnih sirovina (eksploatacijsko polje), E1 - povriine za iskoristavanje mineralnih
sirovina —energetske, E2 - povrdine za iskoristavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povriine za iskoridtavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povrdine uzgajalidta
(akwakultura), K - poslovna namjena, K1 - poslovna namjena - pretefito usluina, K2 - poslovna namjena - pretefito trgovacka, K3 - poslovna namjena - komunalne servisna, T -
ugostiteljsko turisticka namjena, T1 - ugostiteljsko turisticka namjena — hotel, T2 - ugostiteljsko turisticka namjena - turisticko naselje, T3 - ugostiteljsko turisticka namjena — kamp, R -
Zportsko - rekreacijska namjena , R1 - Spartsko - rekreacijska namjena - golf igralidte (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - 3porisko - rekreacijska namjena - jahacki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUD/G) , R3 - Sportsko - rekreacijska namjena - centar za zimske 3portove (PPZ,PPGZ,PPPPD,PPUO/G), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUD/G), RS - Sportska - rekraacijska namjena - centar za vodene Sportove (PPZPPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljuéivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredna tlo - osobito vrijedno obradive tlo, P2 - poljoprivredna tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - paljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, 5 - fuma iskljuéivo osnovne namjene, 51 -
Zuma — gospodarska, §2 - fuma - zatitna uma, §3 - Zuma - uma posebne namjene, P - ostalo poljoprivredno tlo, sume i Sumsko zemljidte, V - vodne povrine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povriine infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - stambena namjena, M - mjeSovita namjena, M1 - mje3ovita namjena -
pretefito stambena, M2 - mjeSovita namjena - pretefito poslovna, M3 - mjeSovita namjena - povremeno stanovanje, M4 - mjeSovita namjena - pretefito poljoprivredna gospodarstva, D
-javna i drutvena namjena, D1 - javna i drustvena namjena — upravna, D2 - javna | drudtvena namjena — socijalna, D3 - javna i drutvena namjena — zdravstvena, D4 - javna | drustvena
namjena — predskolska, D5 - javna i drustvena namjena — Skolska, D6 - javna i drustvena namjena - viscko uciliste, D7 - javna i drustvena namjena — kultura, D8 - javna i drustvena
namjena — vjerska, L - turisticka - luka posebne namjene, L1 - turisti¢ka - luka posebne namjene — priveziste, L2 - turistika - luka posebne namjene - turisticka luka, L3 - Turisticka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nauticki centar, R1 - Sportsko rekreacijska namjena - 3port (GUP, UPU, DPU), R2 - Sportsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - Sportsko rekreacijska namjena - kupaliste (GUP, UPU, DPU), Z - zastitne zelene povriine, Z1 - javne zelene povrsine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine — igraliste, Z3 - javne zelene povriine - odmoriite, vit, | - (ZG) proizvedna namjena (GUP, UPU, DPU), G - [ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 22 - (ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), Z3 — (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 — (ZG) javne gradske povriine —tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB — {ZG) groblje

30d3
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IZRACUN ZEMLJISTA —k.¢.br. 198/24, k.o. Klara u povrsini od 7.541 m?
(poredbenom metodom)

Obiljezja procjenjivane nekretnine
koeficijent Namjena /
e Datum < : o : " .
katastarska cestica . Povrsina iskoristivosti Urbano Kategorija zemljista
vrednovanja .
(kis) pravilo
k.C. br. 198/24, k.o. Klara 10.10.2024. 7.541 m* 2,00 K1 /2.10. 2.
Poredbene nekretnine
Redni b koeficijent Cii Cii
ecnt katastarska cestica atum Povrsina iskoristivosti Namjena yena yena
broj transakcije (ko) € €/m2
i
1 k.&.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 28.3.2022. 1.982 m? 2,00 K1 436.317 220,14
2 k.8.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 10.12.2020. 991 m? 2,00 K1 218.159 220,14
3 k.G.br. 1924, k.o. Zaprudski otok 12.7.2021. 1.959 m? 2,00 K1 329.994 168,45
4 k.&.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 13.11.2020. 991 m? 2,00 K1 218.159 220,14
S k.¢.br. 1926, k.o. Zaprudski otok 1.7.2021. 321 m? 2,00 K1 64.200 200,00
6 k.G.br. 1925/1, k.o. Zaprudski otok 1.7.2021. 2.666 m? 2,00 K1 533.200 200,00
7 k.&.br. 1927/1, k.o. Zaprudski otok 1.7.2021. 761 m? 2,00 K1 152.200 200,00
8 k.&.br. 772, k.o. Blato Novo 6.9.2023. 654 m? 2,00 K1 196.200 300,00
13 k.&.br. 3447/2, k.o. Klara 13.12.2023. 3.560 m? 2,00 K1 809.010 227,25
a) Meduvremensko izjednacavanje
Bazni indeks | Bazni indeks Med: Xi iziednac
Redni s Datum Cijena na dan na dan Korekcijski faktor e uvremen“s 1 Zlecnacena
R katastarska cestica . . . cijena
broj transakcije €/m2 vrednovanja sklapanja A/B
€/m2
(A) ugovora (B)
1 k.¢.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 28.3.2022. 220,14 137,8 1,21 265,35
2 k.¢.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 10.12.2020. 220,14 121,7 1,36 300,45
3 k.c.br. 1924, k.o. Zaprudski otok 12.7.2021. 168,45 130,3 1,27 214,73
4 k.c.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 13.11.2020. 220,14 121,7 1,36 300,45
5 k.¢.br. 1926, k.o. Zaprudski otok 1.7.2021. 200,00 166,1 130,3 1,27 254,95
6 k.¢.br. 1925/1, k.o. Zaprudski otok 1.7.2021. 200,00 130,3 1,27 254,95
7 k.¢.br. 1927/1, k.o. Zaprudski otok 1.7.2021. 200,00 130,3 1,27 254,95
8 k.¢.br. 772, k.o. Blato Novo 6.9.2023. 300,00 166,1 1,00 300,00
13 k.c.br. 3447/2, k.o. Klara 13.12.2023. 227,25 166,1 1,00 227,25
b) Interkvalitativno izjednacavanje - utjecaj spremnosti za gradnju i prava sluZnosti
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Prilog UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA I
4) VODOVA ) ) .
Izjednacena cijena zbog
Redni m?’a'tteagonijan koeficjjent | Utjecaj prava Utjecaj prava sluznosti utjec'aja' Spl‘em-UOSth o
© X katastarska Cestica Zemils °v§ ° °lydio vrijednsti|preracunavanj|sluznosti puta jecay p " gradnju i prava sluznosti
broj spremnosti za ¥ vodova (Prilog 3)
. a (Prilog 2)
gradnju
Procjenjivana nekretnina 2. 100% 1,00 1,00
1 k.C.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 2. 100% 1,00 1,00 1,00 265,35
2 k.¢.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 2. 100% 1,00 1,00 1,00 300,45
3 k.¢.br. 1924, k.o. Zaprudski otok 2. 100% 1,00 1,00 1,00 214,73
4 k.C.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 2. 100% 1,00 1,00 1,00 300,45
5 k.c.br. 1926, k.o. Zaprudski otok 2. 100% 1,00 1,00 1,00 254,95
6 k.¢.br. 1925/1, k.o. Zaprudski otok 2. 100% 1,00 1,00 1,00 254,95
7 k.¢.br. 1927/1, k.o. Zaprudski otok 2. 100% 1,00 1,00 1,00 254,95
8 k.¢.br. 772, k.o. Blato Novo 2. 100% 1,00 1,00 1,00 300,00
13 k.C.br. 3447/2, k.o. Klara 2. 100% 1,00 1,00 1,00 227,25
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Interkvalitativno izjednacavanje
N sgerscna | oent | et |, Neduvemensimckltatins
Redni katastarska Cestica utjecaja a) i b) iskoristivosti | preracunavanj mjere zemljista Konaé¢no izjednacena cijena
broj €/m2 (k) : €/m2 €/mz
Procjenjivana nekretnina 2,00
1 k.C.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 265,35 2,00 1,00 265,35 265,35
2 k.¢.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 300,45 2,00 1,00 300,45 300,45
3 k.¢.br. 1924, k.o. Zaprudski otok 214,73 2,00 1,00 214,73 214,73
4 k.c.br. 1451,1452, k.o. Blato Novo 300,45 2,00 1,00 300,45 300,45
5 k.¢.br. 1926, k.o. Zaprudski otok 254,95 2,00 1,00 254,95 254,95
6 k.¢.br. 1925/1, k.o. Zaprudski otok 254,95 2,00 1,00 254,95 254,95
7 k.¢.br. 1927/1, k.o. Zaprudski otok 254,95 2,00 1,00 254,95 254,95
8 k.¢.br. 772, k.o. Blato Novo 300,00 2,00 1,00 300,00 300,00
13 k.¢.br. 3447/2, k.o. Klara 227,25 2,00 1,00 227,25 227,25
Srednja vrijednost €/m2 263,68
Kontrola - statisticka obrada
. . _ _ .. Apsolutno R('](/IH’V.IO AI}‘?””“”“ . 3 Pojedinacno
Rodr.u Konacno zzj(v'(’imf.tmza cijena odstupanje od odszAu.pz.A nje od 1rn]('dnoslr Avadm[. ,Pw..vz!o odstupanje
broj €/m2 prosjecne cijene prosjecne apsolutnog odstupanja 2-sigma od prosjeka
‘ ? cijene odstupanja
1 1,67 1,67 3 prihvatijivo prihvatljivo
P} 36,78 36.78 1.353 prihvatljivo prihvatljivo
3 -48,94 '78: 94 2.396 prihvatljivo prihvatljivo
4 36,78 36,78 1.353 prihvatijivo prihvatljivo
5 8.73 3% 8.'/—3 76 prihvatljivo prihvatljivo
6 8,73 3% 8,73 76 prihvatijivo prihvatljivo
7 -8,73 3% 8,73 76 prihvatljivo prihvatljivo
8 36,32 14% 56,52 1.319 prihvatijivo prihvatljivo
13 36,43 14% 36;43 1327 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 263,68
Standardna devijacija 29,77
Duostruka standardna devijacija 59,55
Prosjecno apsolutno odstupanje 24,79
TrziSna vrijednost zemljista 7.541 m? x 263,68 €/m? = 1.988.385,99 €

TrziSna vrijednost zem

1jis

ta (zaokruzeno)

Procjena vrijednosti nekretnine

1.990.000,00 €
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Ukupna trzisna vrijednost nekretnine

TrziSna vrijednost k.¢.br. 198/24, k.o. Klara u
plostini od 7.541 m?2 (zaokruzeno)

1.990.000,00 €

Elaborat je izraden u tri (3) istovjetna primjerka od cega dva (2) za narucitelja a jedan

(1) u pismohrani vjeStaka.

U Zagrebu, 19.11.2024. (."-\_.’__f-“-"-‘f‘ Vlatka Ban, dia

Stalna 'sudska vjestakinja za

(.. f éi{%}fi}éﬁ’ tvo" graditeljsku bastinu
H\‘ ', ZAGRES » } procjenu nekretnina

Procjena vrijednosti nekretnine
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4. PRILOZI

-dopis uz izvadak iz ZKC-a

@

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
Gradski ured za upravljanje
imovinom i stanovanje

KLASA: 940-01/24-028/823
URBROI: 251-11-31/006-24-4
Zagreb, 11.11.2024.

Vlatka Ban
Kneza Borne 30
ZAGREB 10000
PREDMET: k.¢. 198/24 k.o. Klara
- izvadak ID: 53114
- dostavlja se

Sukladno ¢lanku 16. stavak 1. podstavak 5., ¢lanku 57. stavak 1., stavak 4 i stavak 6.,
te ¢lanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,.Narodne novine™, br. 78/15
- u daljnjem tekstu: ZPVN) prema Vasem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz
zbirke kupoprodajnih cijena zemljista za nekretninu oznake k.¢. 198/24 k.o. Klara,. koje se
prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku Velesajam parkiraliste istok

Obiljezja nekretnine navedena u zahtjevu za izdavanje izvatka iz ZKC-a: poslovna
namjena (K1), kategorija 2., mjera gradevinskog koridtenja 2.0, dan vrednovanja 9. studenog
2024. Izvadak sadrzi transakcije zemljiSta trazenih obiljezja koja se nalaze na podrucju
GUP-a Novi Zagreb.

Za zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena naplaceno je

ukupno 26,54 EUR prema Tar. br. 1. i Tar. br. 19. st. 2. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi
(..Narodne novine*, br. 156/22).

S postovanjem
P.O. PROCELNICE

Voditeljica sluzbe
Ruza Lisac, dipl. ing. grad.

iai i DN:
Digitally signed by s

) SANJA PIGAC T

Sl Date: 2.5.4.07=#13004852363 138
L 11-stu-2024 el
11:47:35 i,
GRAD ZAGREB CN=SANJA PIGAC

SN=HRT7364113322.1.24

Procjena vrijednosti nekretnine
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39. sjednica Procjeniteljskog povjerenstva 21. studenog 2024.

e
b

"7

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: 940-01/24-018/40
URBROJ: 251-11-31/009-24-4
Zagreb, 21. studenog 2024.

ZAPISNIK
39. sjednice Procjeniteljskog povjerenstva sastavljen 21. studenog 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. Branimir Maj¢ica, predsjednik Povjerenstva

2. Dean Cizmar, zamjenik predsjednika Povjerenstva
3. Dubravka Petra Lubin, ¢lanica Povjerenstva

4. Dinko Selak, ¢lan Povjerenstva

Zapisnicarka: Morena Far

NOVI ELABORATI:

1. 0S8 1DV CULINEC (Klasa predmeta: 940-01/24-019/261) - davanje miljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata br. TD:28-PGZ-2024 izradenog u srpnju 2024. od tvrtke Brli¢ d.o.o.,
za dijelove zemljiSta oznake z.k.¢. 2366 1 2367/2 obje k.o. Resnik, nf. z.k.¢. 2366/7 1 2367/10
boje k.o. Resnik
Izvjestitelj: Dubravka-Petra Lubin
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2. ULICA LEKTRSCICA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/243) - davanje miSljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. 047/2023/AMB izradenog u veljaci 2023. od tvrtke
Ing ekspert d.o.0., za zemljiSte oznake z.k.¢. 7242/1 k.o. Grane$ina Nova.

Izvjestitelj: Dean Cizmar

3. NOVOSELECKI PUT (Klasa predmeta: 940-01/24-019/258) - davanje miSljenja o
uskladenosti procjembenog elaborata br. TD:22-PGZ-2024 izradenog u svibnju 2024. od tvrtke
Brli¢ d.o.o0., za dijelove zemljiSte oznake z.k.C. 2847/2 k.o. GraneSina, nf. z.k.¢. 2847/6 k.o.
GraneSina u postupku izvlastenja.

Izvjestitelj: Dinko Selak

4. HUZJANOVA ULICA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/372) - davanje miSljenja o
uskladenosti procjembenih elaborata izradenih u rujnu 2024. od stalnog sudskog vjeStaka
Gorana Rumenovi¢a, mag.ing.aedif., za zemljiSta u postupku izvlastenja;

4.1. Elaborat br. P-135-2024 za zemljiste oznake z.k.¢. 334/9 k.o. Stenjevec, povrsine 2 m?.
4.2. Elaborat br. P-136-2024 za zemljite oznake z.k.¢. 334/10 k.o. Stenjevec, povriine 57 m?.
Izvjestitelj: Dubravka-Petra Lubin

5. PROMETNICA Al, BREZOVICKA CESTA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/300) - davanje
misljenja o uskladenosti procjembenog elaborata br. 24072506 izradenog u kolovozu 2024. od
stalnog sudskog vjestaka Igora Rajcica, d.i.a., za zemljiSte oznake z.k.¢. 2920/5 k.o. Brezovica
u postupku osiguranja dokaza.

Izvjestitelj: Branimir Majcica

6. ULICA REMETE (Klasa predmeta: 940-01/24-019/222) - davanje miSljenja o uskladenosti
procjembenog elaborata br. 24/Z/2024 izradenog u svibnju 2024. od tvrtke Ivne gradevina
d.o.o., za zemljiSte oznake z.k.C. 894/8 k.o. Remete.

Izvjestitelj: Dubravko Ranilovi¢

7. PRODUZENA NEMETOVA I BIOKOVSKE STUBE (Klasa predmeta: 940-01/24-019/223) -
davanje miSljenja o uskladenosti procjembenog elaborata br. 963/24 PZ izradenog u lipnju
2024. od stalnog sudskog vjeStaka Gordana Banica, s.s.i.a., za zemljiSte oznake z.k.¢. 32/6 k.o.
Sestine u postupku izvlastenja.

Izvjestitelj: Branimir Majcica

DOPUNE ELABORATA:

1.Totka dopune: BASTIJANOVA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/22) - davanje misljenja o
uskladenosti dopune procjembenog elaborata izradene u rujnu 2024. od stalnog sudskog vjeStaka
Igora Cerara, dipl.ing.grad., za nekretninu oznake z.k.C. 1339/18 k.o. Vrapfe u postupku
osiguranja dokaza.

(negativno misljenje na 13./2024 sjednici).
Izvjestitelj: Branimir Majcica
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2.Tocka dopune: ULICA RUDOLFA KOLAKA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/49) - davanje
misljenja o uskladenosti dopune procjembenog elaborata izradene u listopadu 2024. od stalnog
sudskog vjestaka Tihomira Oreci¢a, d.i.g., nekretninu oznake z.k.¢. 2900/1 k.o. GraneSina u

postupku izvlastenja.
(negativno misljenje na 22./2024 sjednici).
Izvjestitelj: Dean Cizmar

3.Tocka dopune: ULICA RUDOLFA KOLAKA (Klasa predmeta: 940-01/24-019/59) - davanje
miSljenja o uskladenosti dopune procjembenog elaborata br. P-177-2023 izradene u rujnu 2024. od

stalnog sudskog vjeStaka Gorana Rumenovi¢a, mag.ing.aedif., za zemljiSte oznake z.k.¢. 395/40
k.o. Sesvete novo i analiza preostalog dijela nekretnine oznake z.k.¢. 395/4, povrine 2598 m? u
osiguranja dokaza.

(negativno misljenje na 20./2024 sjednici).

Izvjestitelj: Dean Cizmar

Radi hitnosti postupka dodana je 4. tocka dopune;

4. Tocka dopune: JAVNI PARK - URIHO (Klasa predmeta: 940-01/24-019/384) - davanje
misljenja o uskladenosti dopune procjembenog elaborata izradene u studenom 2024. od stalne
sudske vjeStakinje Vlatke Ban, d.i.a., za zemljiSte oznake z.k.¢. 198/24 k.o. Klara.

(negativno misljenje na 37./2024 sjednici).

Izvjestitelj: Branimir Majcica

NOVIELABORATI: 8 kom.
DOPUNE ELABORATA: 4 kom.

Misljenje Povjerenstva je slijedece:

NOVI ELABORATI:

Tocka 1.

Procjeniteljica Marina Brli¢, mag. ing. grad., izradila je u srpnju 2024. procjembeni elaborat
oznake TD:28-PGZ-2024 radi odredivanja trziSne vrijednosti, 564/2295 dijela z.k.C. 2366,
povriine 2295 m?, k.o. Resnik (novoformirana zk&. 2366/7, povrSine 564 m?, k.o. Resnik) i
184/1234 dijela z.k.§. 2367/2, povrsine 1234 m?, k.o. Resnik (novoformirana zké&. 2367/10,
povrSine 184 m?, k.o. Resnik). Elaborat je izraden u postupku potpunog izvlastenja, radi izgradnje
Osnovne Skole s dvodijelnom sportskom dvoranom i dje¢jim vrtiéem prema zadatku narucitelja
KLASA: 943-04/23-004/25 od 29. travnja 2024.
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Procjeniteljica opisuje polozaj procjenjivane nekretnine i provodi o¢evid na nekretnini. Temeljem
Clanka 4. st. 1. podst. 3., 21 1 43. Zakona utvrdena su obiljeZja procjenjivane nekretnine.
Primjenom nacela prethodnog ucinka procjeniteljica je utvrdila sljedeca obiljezja predmetne
nekretnine: stambena namjena (S,M1), koeficijenta iskoristivosti 1,2, kategorija zemljiSta 1.
Procjeniteljica je za navedena obiljezja nekretnine ishodila izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena
na temelju pisanog zahtjeva sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. 1 4. Zakona.

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju razvidno je da se novoformirane nekretnine koje su
predmet procijene nalaze na povrSinama javne namjene, dok prema GUP-u iz 1971. godine nalaze
se na povrSinama ,,Sume, zaititno zelenilo, parkovi®, danas utvrdena namjena mjerodavna je sa
zaStitnim zelenim povrSinama (Z). Osnovne Cestice protezale su se zapad — istok, ispravno je,
kako je to 1 procjeniteljica navela da se zapadni dio nalazi na povr§inama mjeSovite preteZito
stambene namijene, medutim, dio koji je predmet procjene je istocni 1 isti se prema GUP-u 1971.
nalazi na povriinama ,.Sume, zaititno zelenilo, parkovi® slijedom &ega su ista mjerodavna
obiljezja za procjenu vrijednosti novoformiranih Cestica oznake z.k.¢. 2366/7 i 2367/10 k.o.
Resnik.

Za utvrdivanje vrijednosti procjeniteljica je pravilno odabrala poredbenu metodu sukladno ¢lanku
24. st. 1. Zakona. Odabir metodc je detaljno obrazloZzila u procjembenom elaboratu sukladno ¢l.
23. st. 2. Zakona. lako je procjeniteljica odabrala ispravnu metodu za utvrdivanje vrijednosti
nekretnine, utvrdena vrijednost u elaboratu nije to¢na radi krivo utvrdenih obiljezja nekretnine.

Temeljem c¢lanka 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 2.

Procjenitelj Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., izradio je u veljagi 2023. godine, procjembeni elaborat za
z.k.€. 7242/1 k.o. GraneSina Nova, povrSine 553 m? radi odredivanja trziSne vrijednosti
nekretnine. Elaborat je izraden u svrhu izgradnje odvojka Ulice Lektr§éica s komunalnom
infrastrukturom, prema zadatku narucitelja KLASA: 360-02/24-009/2.

Procjenitelj je utvrdio obiljezja procjenjivane nekretnine: stambena namjena (S) i1 mjeSovita
namjena — pretezito stambena (M1), koeficijent iskoristivosti 0,6, 2. kategorija zemljista.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 67. st. 1. 1 4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja s obiljezjima dijela procjenjivane nekretnine. Pravilno je odabrana poredbena
metoda sukladno ¢lanku 23. st. 2.1 ¢l. 24. st. 1. Zakona.

Procjenitelj navodi da je predmetna nekretnina oznake k.€. 7242/1 k.o. GraneSina Nova formirana
od osnovne Cestice k.¢. 7242 k.o. GraneSina Nova. lako je naveo bitnu Cinjenicu, procjenitelj se
nije osvrnuo na preostale dijelove nekretnine, odnosno nije obrazlozZio ostvaruje li vlasnik
nekretnine eventualne posljedi¢ne gubitke 1 posljediéne dobitke. Temeljem ¢lanka 4. st. 1. podst.
3., 21. Zakona djelomicno su utvrdena ispravna obiljezja procjenjivane nekretnine procjenjivane
nekretnine glede kategorije zemljista. Naime, sukladno GUP-u Grada Zagreba, nekretnine se
nalaze unutar urbanog pravila Zastita, uredenje 1 dogradnja zapadnog, sredi$njeg 1 isto€nog djela
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podsljemenskog podrucja (2.2.) prema kojem pravilu je u zoni stambene i mjeSovite namjene
najmanja povrsina gradevne &estice 600 m?, najveéa izgradenost 30%, najve¢i GBP 400 m? za
samostojeée i 300 m? za poluugradene gradevine i najveéi koeficijent iskoristivosti ki=0,6.
Slijedom navedenih odredbi i Cinjenice da zapadni dio zemljiSta prije parcelacije ima direktni
pristup na javno prometnu povrSinu, navedeni dio je potrebno promatrati kao zemljiste 1.
kategorije, dok je ostatak zemljiSta 2. kategorije. Nakon provedene parcelacije kojom se izdvaja
dio za pristupnu prometnicu, postignuti su uvjeti za formiranje gradevnih Cestica na kojima je
moguce ishoditi akte za gradnju. Slijedom navedenoga, preostali dio Cestice oznake k.C. 7242/2
k.o. GraneSina Nova postaje zemljiSte 1. kategorije, izuzev dijela u namjeni Z2, a dio u prometnici
ostaje 2. kategorije. Izgradnjom pristupne prometnice, vlasnik nekretnine ima posljedi¢ni dobitak
glede promjene u kategoriji. Za izracun posljedi¢nih dobitaka potrebno je ishoditi dodatni izvadak
1z ZKC-a za zemljiSte 1. kategorije.

Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu potrebno je u cijelosti postupiti
sukladno ¢lanku 50. st. 4. Zakona. Navedeni ¢lanak propisuje da se iznos naknade u postupku
izvlastenja nekretnine dobiva kao zbroj naknade za gubitak prava i naknade za posljedicne
gubitke, od ¢ega se oduzima naknada za posljedi¢ne dobitke. Dakle, prilikom procjene iznosa
naknade za buduce povrSine javne namjene obvezno se moraju iskazati sve stavke, §to u ovom
slu€aju nije obuhvaceno.

Dodatno se pripominje da se radi o vecoj povrsini preostalog dijela na kojem se ostvaruju dobici
glede promjenc kategorije, slijedom cega je moguce da ukupna naknada bude negativnog
predznaka, u kojem slucaju je potrebno primijeniti Misljenje o vrijednosti poljoprivrednog
zemljiSta za utvrdivanje minimalnog iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu na podrucju
Grada Zagreba dostupno na: https://zagreb.hr/vazne-upute-ministarstva-i-procjeniteljskog-

povijer/173620 .

Obzirom da nisu ispravno utvrdena sva obiljezja nekretnine koja imaju utjecaj kod utvrdivanja
vrijednosti, niti je utvrdena vrijednost nekretnine sukladno c¢lanku 50. st. 4 Zakona, trziSna

vrijednost nekretnine iz Clanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona nije utvrdena sukladno
odredbama Zakona.

Temeljem c¢lanka 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.

Tocke 3.

Temeljem clanka 4. st. 1. podst. 3. 1 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: mjeSovita namjena — pretezito stambena (M), koeficijent iskoristivosti 1,2, 1.
kategorija zemljista.

Procjeniteljica je ishodila izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno €lanku 67. st. 1. i1 4. Zakona. Nekretnine koje sadrzi izvadak ZKC-a pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja s obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Pravilno je odabrana poredbena metoda sukladno €lanku 23. st. 2. 1 €l. 24. st. 1. Zakona.

TrziSna vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona je pravilno utvrdena.
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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.

Tocke 4.1.- 4.2.

Predmet procjene je zemljiSte unutar koridora predvidenog za rekonstrukciju - izgradnju
Huzjanove ulice, koje se procjenjuje za potrebe utvrdivanja naknade u postupku potpunog
izvlastenja nekretnine.

Primjenom nacela prethodnog uéinka sukladno ¢l. 4. st. 1. podst. 3., 21. i 43. Zakona procjenitelj
je utvrdio kakvofu predmetne nekretnine: za nekretninu oznake zk.C. 334/9 k.o. Stenjevec
utvrdena je mjeSovita namjena (M), a za zk.¢. 334/10 k.o. Stenjevec mjeSovita - pretezito poslovna
manjena (M2), koeficijent iskoristivosti 3.5, 3. kategorija zemljiSta. ObiljeZja su utvrdena prema
odredbama GUP-a iz 2003. godine.

Namjena 1 kategorija zemljista su ispravno utvrdene, medutim upitan je koeficijent iskoristivosti.
Naime, prema ¢l. 83. GUP-a iz 2003., Nova regulacija na neizgradenom prostoru (3.2.) u
programskim smjernicama za Karaznik propisano je da je uredenje na povrsSini mjeSovite namjene
(M) moguce prema urbanim pravilima iz ¢lanka 71. 1 ¢lanka 76. GUP-a. Prema ¢l. 76. Uredenje 1
urbana obnova prostora visoke gradnje (2.9.) u zoni mjeSovite namjene propisan je najmanji
koeficijent iskoristivosti 2,0 1 najveéi koeficijent iskoristivosti 3,5 (BRP-a nadzemno/povrSina
katastarske Cestice ili katastarskih Cestica unutar zahvata u prostoru). S obzirom da se navedeno
urbano pravilo odnosi na sva podrucja visoke gradnje unutar GUP-a Grada Zagreba, te ¢injenice
da je na promatranom podru¢ju doncsen UPU sa max dozvoljenim koeficijentom iskoristivosti
2,5, miSljenja smo da jc sukladno ¢l. 11. st. 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15) navedeni koeficijent mjerodavan za procjenu prema
nacelu prethodnog ucinka.

Procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena na temelju pisanog zahtjeva
sukladno ¢lanku 57. st. 1. i 4. Zakona. Budu¢i da u zbirci kupoprodajnih cijena na predmetnom
podrucju nisu bile dostupne poredbene transakcije zemljista 3. kategorije, procjenitelj je utvrdio
trziSnu vrijednost zemljiSta 3. katcgorije pomocu vremena ¢ekanja 1 odgovarajuce kamatne stope
na nekretninu (procijenjeni period vremena ¢ekanja 13 godine, kamatna stopa na nekretninu
5,0%). Utvrdeno vrijeme ¢ekanja od 13 godina se odnosi na vrijeme od trenutka donoSenja GUP-a
grada Zagreba iz 2003. godine do pravomoc¢nosti lokacijske dozvole 2016. godine. S obzirom da
je vrijeme cekanja tesko procjenjivo, mjerodavno bi bilo uzeti period od trenutka kada je za
predmetno zemljiSte propisana obveza izrade prostornog plana uzeg podrucaja (2003.g.) do
trenutka donoSenja UPU-a (2005.g.).

Pravilno je odabrana porcdbena metoda sukladno ¢lanku 24. st. 1. Zakona, a odabir metode se
sukladno €l. 23. st. 2. Zakona detaljno obrazlaze u procjembenom elaboratu.

Prilikom interkvalitativnog izjednacenja na str. 21. elaborata procjenitelj je zbog razliite mjere
gradevinskog koriStenja nckretnina proveo korekceiju sukladno €lanku. 20. stavka 1. Pravilnika.
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Kako je za zk.¢. 334/10 k.o. Stenjevec utvrdena mjeSovita - preteZito poslovna namjena zemljiSta
(M2) ¢ija je namjena stvaranje prihoda, valja primijeniti linearni pristup sukladno ¢lanku 21.
Pravilnika.

Temeljem c¢lanka 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.

Tocka S.

Procjenitelj Igor Rajcié, d. i. a., izradio je u kolovozu 2024., procjembeni elaborata za z.k.¢. 2920/5
k.0. Brezovica, povrine 217 m?, radi odredivanja trZi§ne vrijednosti nekretnine. Elaborat je izraden
u postupku osiguranja dokaza, u svrhu izgradnje prometnice Al unutar UPU USA skola,
Brezovicka cesta, prema zadatku narucitelja KLASA: 943-04/24-007/207 od 24. srpnja 2024.
Procjenitelj opisuje polozaj procjenjivane nekretnine i provodi o¢evid na nekretnini.

Predmetna nekretnina prema vaZe¢im izmjenama i dopunama UPU-a USA $kola iz 2022. godine
nalazi sc na povrsini infrastrukture (buduca prometnica).

Primjenom nacela prethodnog ucinka procjenitelj je na odredeni dan kakvoée 24. rujna 2009.
godine utvrdio sljedec¢a obiljezja predmetne nekretnine: GPN neizgradeno, neuredeno (M),
kategorija zemljiSta 1, koeficijenta iskoristivosti 0,9.

Na temelju utvrdenih obiljeZja te pisanog zahtjeva procjenitelj je ishodio izvadak iz Zbirke
kupoprodajnih cijena sukladno ¢lanku 57. st. 1., 2. 1 4. Zakona. Izdani izvadak sadrzi transakcije
zemljiSta trazenih obiljeZja iz susjednih blokova, sklopljene u 2024. godini.

Dan kakvoce 1 obiljezja nekretnine nisu tocno utvrdena.

Predmetna nekretnina, nalazi se unutar UPU-a USA $kola koji je donesen 2011. godine (SluZbeni
glasnik Grada Zagreba br. 4/2011), prema grafickom prikazu istog i prema izmjenama i dopunama
iz 2022. (SluZbeni glasnik Grada Zagreba br. 8/2022) predmetna nekretnina nalazi se na povrsini
infrastrukture. Slijedom navedenog dan kakvoée za z.k.¢. 2920/5 k.o. Brezovica, povrsine 217 m?
je;

e 2011. godina dan prije stupanja na snagu UPU-a USA Skola
Zatim, mjerodavna obiljeZja za utvrdivanje vrijednosti su slijedeca:

e gradevinsko zemljiSte (GZ), kategorije 3.

Nadalje, procjenitelj navodi da je predmetna nekretnina oznake k.¢. 2920/5 povrsine 217 m? k.o.
Brezovica, formirana od osnovne Cestice k.¢. 2920 k.o. Brezovica. Iako je naveo bitnu €injenicu,
nije se osvrnuo na preostale dijelove nekretnine, odnosno nije obrazlozio ostvaruju li se
posljedi¢ni gubitci ili dobitci.

Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu potrebno je u cijelosti postupiti
sukladno ¢lanku 50. st. 4. Zakona. Navedeni ¢lanak propisuje da se iznos naknade u postupku
izvlaStenja nekretnine dobiva kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedi¢ni gubitak, od ¢ega se
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oduzimaju posljedi¢ni dobici. Dakle, prilikom procjene iznosa naknade za buduce povrSine javne
namjene obvezno se moraju iskazati sve stavke, $to u ovom slucaju nije obuhvaceno.

Iako je procjenitelj za utvrdivanje vrijednosti pravilno odabrao poredbenu metodu sukladno ¢lanku
24. st. 1. Zakona 1 odabir metode detaljno obrazloZio u procjembenom elaboratu sukladno ¢l. 23.
st. 2. Zakona, kod provedbe izracuna nije obrazlozio zasto neke transakcije izostavlja. U izdanom
izvatku raspolagao je sa sedamnaest transakcija, a u izracun ulazi s Cetiri transakcije bez
obrazlozenja zaSto je ve€inu transakcija izostavio. Svaki odabir parametara koriSten u procjeni
vrijednosti nekretnina obvezno se obrazlaze u procjembenom claboratu, ¢lanak 5. stavak S.
Zakona, $to u ovom slucaju nije.

Obzirom da nisu ispravno utvrdena obiljeZja nekretnine koja imaju utjecaj kod utvrdivanja
vrijednosti, niti je utvrdena vrijednost nekretnine sukladno €lanku 50. st. 4 Zakona, slijedom
navedenog trZiSna vrijednost nekretnine iz €lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona nije utvrdena
sukladno odredbama Zakona.

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 6.

Temeljem c¢lanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljeZja procjenjivane
nekretnine: stambena namjena (S), koeficijent iskoristivosti 0,6, 2. kategorija zemljista.

Procjeniteljica je ishodila 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 obrazlaze u procjembenom elaboratu sukladno €l. 23. st. 2. Zakona.
TrziSna vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona je pravilno utvrdena.

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 7.

Temeljem Clanka 4. st. 1. podst. 3., 21. Zakona pravilno su utvrdena obiljezja procjenjivane
nekretnine procjenjivane nekretnine: stambena namjena (S), kocficijent iskoristivosti 0.6, 2.
kategorija zemljiSta. Prema nacelu prethodnog ucinka, zemljiSte se nalazi u stambenoj namjeni
(S), koeficijent iskoristivosti 0.6, 2. kategorija zemljista.

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 ne pokazuju
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podudarna obiljeZja s obiljeZjima procjenjivane nekretnine, medutim na predmetnom podrucju ne
raspolazemo usporedivim nekretninama 2. kategorije, pa bi shodno prethodno navedenom u
1zvadak 1onako bile uklju€ene kupoprodajne cijene zemljista 1. kategorije.

Naime, predmetno podrucje gravitira cjenovnom bloku Gupceva zvijezda, pa su i cijene nesto vise
nego S§to su u cjenovnom bloku kojem predmet procjene pripada.

Nadalje, procjenitelj je bez obrazlozenja utvrdio da predmetno zemljiSte sukladno Prilogu 4.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ima udio vrijednosti od 80 % u odnosu na
1. kategoriju.

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

Trzi$nu vrijednost nekretnine iz Clanka 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 Clanka 12. stavak 1. alincja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece

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

DOPUNE ELABORATA:

1.Toc¢ka dopune:

Procjenitelj je u dopuni elaboratu sukladno nacelu prethodnog ucinka utvrdio dan kakvoce kao dan
prije stupanja na snagu GUP-a grada Zagreba iz 1971.g. - 30.12.1971.g.

Za potrebe izraCuna troSkovne vrijednosti poredbenih prikladnih nekretnina koristi prosjecni
iskustveni model: Pnetto = Pbruto / 1,21, te je utvrdena troSkovna vrijednost svih preostalih
nekretnina obzirom na ostatak odrzivog koriStenja u skladu s njihovom staro$cu.

Sukladno uputi Povjerenstva procjenitelj je prilikom utvrdivanja troSkovne vrijednosti poredbenih
nekretnina, troSkovnoj vrijednosti gradevine dodao odvojeno procjenjenu vrijednost zemljista te
detaljno prikazao izracun prosjec¢nog koeficijenta prilagodbe troSkovne vrijednosti.

ZaokruZzivanje nije provedeno u skladu s Uputom o nadinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti
povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH od 8.5.2023., kojom se vrijednosti od
100.000,00 do 1.000.000,00 € zaokruzuju na cijele tisucice. Stoga bi trzi§na vrijednost nekretnine
odnosno naknada za potpuno izvlastenu nekretninu iznosila 127.000,00 €, a ne 130.000,00 € kao
Sto je utvrdio procjenitelj.

Temeljem ¢lanka 12. stavak 1. alineja 3. Zakona Procjeniteljsko povjerenstvo daje sljedece
misljenje: Budu¢i da vrijednost naknade nije pravilno zaokruZena, dopuna procjembenog
elaborata izradena je djelomic¢no u skladu s odredbama Zakona (djelomi¢no pozitivno misljenje).
Misljenje je doneseno jednoglasno.
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2.Tocka dopune:

Procjenitelj Tihomir Oreci¢ d.i.g, je u sijeénju 2024. izradio procjembeni elaborat za nekretninu
oznake z.k.¢. 2900/1 k.o. GrancSina u postupku izvlastenja prema zadatku narucitelja KLASA
701-01/23-045/111.

Predmet razmatranja je dopuna elaborata od 18. listopada 2024. izradena nakon negativnog
miSljenja Procjeniteljskog povjerenstva na osnovni elaborat. Osnovni elaborat je razmatran na 22.
sjednici odrZzanoj 26. lipnja 2024.

Procjenitelj je postupio sukladno primjedbi Povjerenstva koja se odnosi da prilikom izracuna
gradevinske vrijednosti je potrebno primijeniti neto korisnu povrSinu. Isto tako uvazava primjedbu
da povrSine vanjskog uredcnja dvoriSta nije potrebno posebno procjenjivati i iskazivati kao
zasebne cjeline jer one ¢ine pripadajuéi dio obiteljske stambene kuce.

Procjenitelj ostaje pri svojem miSljenju glede odabira koeficijenta za prilagodbu 1,00., a kao
razlog navodi da u trenutku izrade ovog nalaza 1 miS$ljenja jo§ nisu objavljeni koeficijenti
prilagodbe troSkovne vrijednosti na trziSnu vrijednosti. Procjeniteljstvo povjerenstvo konstatira da
navod nije tocan.

Shodno uputi Povjerenstva procjenitelj je zatrazio od Sluzbe izvadak iz zbirke kupoprodajnih
cijena kuéa i poredbenom mectodom izra¢unao prosje¢nu jedini¢nu vrijednost od 918 €/m? neto
korisne povrSine.

Vjestak navodi kako procijenjeni iznos od 240.000,00 € podupire i potvrduje procijenjeni iznos
dobiven tro§kovnom metodom, a koji iznosi 270.000,00 €. Kao kona¢nu procijenjenu vrijednost
nekretnine je odabrana vrijednost izraCunata troSkovnom metodom uz obrazlozenje kako kod
poredbenih kuéa postoji nesigurnost vezana uz stanje tih nekretnina te nepoznavanja interijera i
eksterijera u trenutku kupoprodaje.

Procjenitelj prilikom tro§kovne metode za jedini¢nu cijenu gradnje koristi Bilten IGH XI1/2022
»Standardna kalkulacija radova u visokogradnji“ (samostoje¢a kuca sa djelomi¢nim podrumom)
gdje je napomenuto kako su sve cijene materijala i radova izraZzene u netto cijenama bez poreza na
dodanu vrijednost franko gradiliSte (cijene svih tipskih gradevina su iskazane, isti¢emo, bez PDV-

a.).

Mecdutim procjenitelj na 29. stranici dopune elaborata navodi kako konacan iznos dobiven
troSkovnom metodom je iznos koji obuhvaca i PDV koji je sadrzan u troskovima gradnje i ostalim
troSkovima koji podlijeZzu obracunu PDV-a.

Temeljem clanka 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.

10
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3.Toc¢ka dopune:

Procjenitelj Goran Rumenovi¢, mag.ing.aedif. je dana 19. veljace 2024. izradio procjembeni
elaborat br. P-177-2023 za nekretninu u trasi prometnice produzene Kolakove ulice, oznake z.k.¢.
395/40 k.o. Sesvete, povrsine 481 m?, te preostali dio oznake z.k.¢. 395/4 k.o. Sesvete povriine
2598 m?. Procjena naknade izradena je u postupku osiguranja dokaza, prema zadatku naruditelja
KLASA: UP/I-701-01/23-045/102 od 19.veljace 2023.

Predmet razmatranja je dopuna elaborata od 23. rujna 2024. izradena nakon negativnog misljenja
Procjeniteljskog povjerenstva na osnovni elaborat. Osnovni elaborat je razmatran na 20. sjednici
odrZanoj 6. lipnja 2024.

Procjenitelj ostaje pri svojem miSljenju vezano uz dio koji se odnosi na gubitak prava z.k.¢. 395/4
k.o. Sesvete glede namjene. Navodi procjenitelja da PP smatra da je zaStitno zelenilo utvrdeno kao
namjena jer se nalazi u okoliStu zemljiSta nisu to¢ni. Dan kakvoce je prije donoStenja GUP-a 1971.
1 na ortofoto snimku iz godine 1968. razvidno je da se radi o zaStitnom zelenilu a ne o zemljiStu
stambene namjene kao Sto tvrdi procjenitelj.

Procjenitelj je postupio sukladno primjedbi koja se odnosila na odbitak zbog zastitnog koridora
dalekovoda.

Obzirom da Procjeniteljsko povjerenstvo nije imalo saznanja gubi li vlasnik gospodarski interes za
daljnje koriStenje preostalog dijela nekretnine jer nema spoznaja hocée li Grad osigurati pristupne
puteve na javnoprometnu povrsinu, procjenitelj je od Grada Zagreba zatrazio oc¢itovanje. Dobiven
je odgovor u kojem se navodi da ¢e vlasnicima ostati dosadasnji kolni pristup na Cesticu putem
poljskog puta uz potok Cucerska reka. Navodi se da vlasnici ni dosada nisu imali kolni pristup sa
svoje Cestice na Cesticu javno prometne povrSine niti uknjizenu sluznost puta u svoju korist preko
neke druge Cestice do javnoprometne povrsine, ve¢ su kolni pristup ostvarili navedenim poljskim
putem. Nastavno na navedeni odgovor Grada Zagreba kao 1 na prigovor vlasnika da se protive
otkupu preostalog dijela, osim u slucaju korekcije cijene procjenitelj zakljucuje da vlasnici ne
gubc gospodarski interes za daljnje koriStenje te se ne predlaze otkup preostalog dijela.

Temeljem Clanka 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:

Procjeniteljica Vlatka Ban, dipl. ing. arh., izradila je u listopadu 2024. procjembeni elaborat radi
odredivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine oznake z.k.&. 198/24 povrsine 7541 m? k.o. Klara.
Elaborat je izraden u svrhu rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa, sve prema zadatku narucitelja —
URIHO.

Procjeniteljsko povjerenstvo je na 37. sjednici odrzanoj 7. studenog 2024. iznijelo primjedbe na
osnovni elaborat. Primjedbe Povjerenstva su se odnosile na obiljeZja nekretnine u pogledu
kategorije zemljiSta §to utjece na vrijednost nekretnine. Procjeniteljica je upucena da zatrazi novi
izvadak iz ZKC-a sa zemljiStima poslovne namjene (K1), 2. kategorije.

11



39. sjednica Procjeniteljskog povjerenstva 21. studenog 2024.

Procjeniteljica je prihvatila primjedbe Povjerenstva ishodila novi izvadak od nadlezne Sluzbe 1
izradila dopunu.

TrziSna vrijednost nekretnine iz ¢lanka 4. stavak 1. podstavak 41. Zakona je pravilno utvrdena.

Temeljem c¢lanka 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.

DovrSeno u 14:50 sati.

Za Procjeniteljsko povjerenstvo:

=
1. Branimir Maj¢ica, mag. zem. menadzmenta, predsjednik Povjerens 4 —— U///kg

2. dr.sc. Dean Cizmar, dipl. ing. grad., zamjenik predsjednika Povjerenstva as Al

G

-

“
3. Dubravka-Petra Lubin, dipl. ing. arh., ¢lanica Povjerens/tl\z—\ /G&LM

4. Dinko Selak, dipl.oec., ¢lan Povjerenstva
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
Gradski ured za upravljanje
imovinom i stanovanje

KLASA: 940-01/24-019/384
URBROJ: 251-11-31/006-24-8
Zagreb, 21.11.2024.

Odjel za pripremu zemljista za gradnju
Trg Stjepana Radica 1
ZAGREB 10000

Predmet: URIHO, z.k.¢. 198/24 k.o. Klara
- miSljenje Procjeniteljskog povjerenstva, dostavlja se

Veza Klasa: 944-07/24-001/47

Obavjestavamo Vas da je Procjeniteljsko povjerenstvo na 39. sjednici, odrzanoj 21.
studenog 2024., na Vas zahtjev pod to¢kom dnevnog reda ,,dopuna 4.“, razmatralo dopunu
procjembenog elaborata izradenu u studenom 2024. za nekretninu oznake z.k.¢. 198/24 k.o.
Klara, od strane procjeniteljice Vlatke Ban, d.i.a., te je jednoglasnom odlukom donijelo
misljenje da se dopuna elaborata prihvaca.

U privitku dostavljamo zapisnik sa gore navedene sjednice.

S postovanjem

P.0. PROCELNICE

Voditeljica Sluzbe
Ruza Lisac, dipl. ing. grad.

GRAD ZAGREB




Algoritam potpisa:

SHA 256

Broj zapisa:

940-01/24-019/384 251-11-31/006-24-8

Kontrolni broj:

polfbAbxrECnLmgCSn9owA

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




REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
Gradski ured za upravljanje
imovinom i stanovanje

KLASA: 401-03/24-001/114800
URBROJ: 251-11-02/001-24-2

Zagreb, 29.11.2024.

ODJEL ZA PRIPREMU ZEMLIJISTA ZA
GRADNJU

Predmet: Zk¢. 198/24 k.o. Klara - javni park Uriho - rjesavanje imovinsko pravnih odnosa
Veza vasa KLASA: 944-07/24-001/47

U svezi s vasim dopisom, klasa gornja, izvjeS¢ujemo da su sredstva za kupnju
zemlji$ta oznaCenog kao zk¢. 198/24, zk. ul. 10955 k.o. Klara, porSine 7541 m2, utvrdene
trziSne vrijedosti u iznosu 1.990.000,00 € osigurana u Proracunu Grada Zagreba za 2024,
razdjel 1301 Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, Program 1213 Upravljanje
imovinom, Kapitalni projekt K121301 Nabava stanova, poslovnih prostor i zemljista, pozicija
46-4111 Zemljiste.

S postovanjem,

VODITELJ ODJELA
ZA FINANCIJSKE POSLOVE
Ana Kljenak, dipl. ek.

GRAD ZAGREB




Algoritam potpisa:

SHA 256

Broj zapisa:

401-03/24-001/114800 251-11-02/001-24-2

Kontrolni broj:

bMSVTvuTyUK8WYHTktMXXg

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
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UVJETI ZA KORISTENJE, UREDENJE | ZASTITU PROSTORA
4b Procedure urbano-prostornog uredenja

TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA

URBANISTICKI PLANOVI UREDENJA
s = o agy

. : GRANICA OBUHVATA URBANISTICKIH PLANOVA UREDENJA

Comnaa

l/”A/’ JAVN! NATJECAJ
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] - GRANICA NAJUZEG GRADSKOG SREDISTA

‘------:

GRANICA ZASTITNE ZONE

GRANICA ZONA URBANIH PRAVILA

OZNAKE ZONA URBANIH PRAVILA

GRADSKI PROJEKTI

GRANICA PARKA PRIRODE MEDVEDNICA

REZERVACIJA PROSIRENJA POSTOJECE ULICE

r—="

| GRANICA GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA GRADA ZAGREBA
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GRAD ZAGREB

Naziv prostomog plana:
IZMJENE | DOPUNE GENERALNOGA URBANISTICKOG PLANA GRADA ZAGREBA 2024.

pnjeaiog piana za ponovnu javnu raspravu

Naziv lkartografekog prkaza:
4. UVJETI 2ZA KORISTENJE, UREDENJE | ZASTITU PROSTORA
4b Procedure urbano-prostornog yredenja — izmiene i dopune 2024.

Bro| kartografskog prilaza 1. Mjerilo kartografekog priaza 1 : S000

Odluka o izradi izmjena i dopuna Generalnoga
urbanistitkog plana grada Zagreba
(,Slu2beni glasnik Grada Zagreba“ br.15/23).

Odluka o donosenju izmjena i dopuna Generalnoga
urbanistickog plana grada Zagreba
(.Slu2beni glasnik Grada Zagreba™br. _ /_):

Javna rasprava abjavijena je 27. lipnja 2024 Javni uvid odran je od 28. lipnja 2024. do 12 srpnja 2024,

Ponovna javna rasprava obdjavijena je:

Ponovni javni uvid odr2an je:
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Uredenje | urbana obnova rubnih prosiora individuaine gradnje
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Uredenje | usbana obnova prostora mjegovile gradnje
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Ureden]e rijeke Save

3. NISKOKONSOLIDIRANA GRADSKA PODRUCJA
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