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SAZETAK PROCJENE:

Nekretnina:

POSLOVNE ZGRADE na ké&.br. 3448/3 k.o. Sadinovec

Lokacija:

SOBLINECKA ULICA 75, 10360 SESVETE

Narucitelj:

COLOSSEUM d.o.o. U STECAJU, VLASKA 75A, ZAGREB, OIB: 55152439360

Korisnik procjene:

COLOSSEUM d.o.o. U STECAJU

Osnova procjene:

TrziSna vrijednost

Metoda procjene:

TROSKOVNA i POREDBENA METODA

Metoda potpore:

Namjena procjene:

Potrebe stec¢ajnog postupka

Regija: Regija 2 - Centralna Hrvatska

Zupanija: Grad Zagreb

TrZisSni poloZaj: 1. Grad Zagreb+turisticka srediSta+veliki gradovi na moru Zona komunalnog dop.- 4
Tip lokacija: A- Glavni grad |Kategorija lokacije I11-Dobra

Zemljisne knjige:

Nekretnina upisana u

zemljiSne knjige

Opcinski sud:

Zagreb

Opis nekretnine iz ZK uloska:

1. k.€.br. 3448/3 SOBLINECKA 2842 m?
POSLOVNA ZGRADA BR. 75 SOBLINECKA 527 m?
POSLOVNA ZGRADA SOBLINECKA 87 m?
DVORISTE SOBLINECKA 2228 m?

4. Vlasni&ki dio: 1/1

PARTNER BANKA D.D. ZAGREB, OIB: 71221608291, ZAGREB, VONCININA ULICA 2

ZEMLJISNE KNJIGE

ZK odjel Katas}:.arska Broj ZK uloska Broj poduloska Vlasnistvo Teret
opéina
4. Vlasni&ki dio: 1/1
SESVETE SASINOVEC 3488 = IAGRED, O1Bs 1231608201, NEMA
ZAGREB, VONCININA ULICA 2
KATASTAR
Katastarska opéina k.é.br. Posjedovni list br. Povrsina (m?2)
SASINOVEC 3448/3 3339 2842

Legalitet:

Predmetna nekretnina upisana je u zemljiSne knjige i katastar, stanje u katastru i zemljiSnim
knjigama je uskladeno, kao dokaz legaliteta priloZzena je Uporabna dozvola Klasa: UP/1-361-
05/2009-01/016, Urbroj: 251-13-22/404-2009-6 izdano 11.8.2009. (pravomo¢na od

29.8.2009.) u Sesvetama, Nekretnina je legalna i ima pristup na JPP

Vlasnistvo:

1/1

Energetski certifikat:

NE

Napomena:

Vrsta nekretnine:

POSLOVNE ZGRADE

Neto povrsina poslovnih zgrada

(m?2): 627,46 Nacdin gradnje: Masivna gradnja
Katnost: PR+PK Godina prve izgradnje: 2009
Dovrsenost: Dovr$eno Godina zadnje rekonstrukcije: _
Nisu uoceni vanjski Nisu primjecena i mala je vjerojatnost
Buka: izvori buke Onecdisc¢enje: da postoje

Klasifikacija nekretnine:

Nekretnina poslovne

namjene

UtrZivost

3,50

Prosjecna

vjerojatna

Utrzivost dovoljna i srednjeroéno

Broj elaborata:

19-COL-8/20

Revizija:

NE

Datum vrednovanja/procjene

27.7.2020

Datum kakvoce:

27.7.2020

Procijenjena trzZiSna vrijednost nekretnine:

713.942,61 EUR

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine:

5.366.697,41 kn
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VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANIE

1. UvVOD

1.1. IMENOVANJE STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

2

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreh, Trg Nikele Subica Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1018/2018
Zagreb, 16. srpnja 2019,

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu Smajila Kantareviéa,
temeljem ¢&lanka 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br, 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 1 67/18), u
vezi s ¢l. 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 38/14, 123/15 1 29/16),

rijedio je
Smajil Kantarevié, strud.spec.ing.aedif. iz Zagreba, Jamovic¢eva 17¢, imenuje se
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENE NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.
Imenovani viestak poloZio je prisegu dana 16. srpnja 2019.
ObrazloZenje

Smajil Kantarevi¢ podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo 1 procjene nekretnina.

Nakon 3to je utvrdeno da podnositelj zahtjeva ispunjava uvjete propisane ¢lankom 2.
stavkom 1. tockom 1.1 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima, te da ne postoje zapreke za

prijam u drzavnu sluzbu, upuéen je na struénu obuku v Hrvatskom drudtvu sudskih vjcitaka i
procjenitelja, koju je uspjesno zavrsio.

Smajil Kantarevi¢ sklopio je¢ ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka.

S obzirom na navedeno, temeljem él. 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima
rijedeno je kao u izreci.

".PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim,

.

O tome obavijest:

1. Smajil Kantarevic

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis



CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

>

1.2. ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA

NARUCITELJ: COLOSSEUM d.o.0. u ste¢aju, VLASKA 75A, ZAGREB, OIB: 55152439360
NEKRETNINA: POSLOVNE ZGRADE na k.&.br. 3448/3 k.o. Saginovec

OPIS ZADATKA: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine — Dvije poslovne zgrade na ké.br. 3448/3
k.o. Sasinovec upisane u zk.ul.br. 3488 k.o. Sasinovec, nekretnina se nalazi na lokaciji Soblinecka
ulica 75 u Sesvetama

DAN VREDNOVANIJA: 27.7.2020.

DAN KAKVOCE: 27.7.2020.

OSNOVA PROCIJENE: TrziSna vrijednost

METODA PROCJENE: Troskovna i poredbena metoda
KORISNIK PROCJENE: COLOSSEUM d.o0.0. u stecaju
NAMIJENA PROCJENE: Potrebe stecajnog postupka

1.3.1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trziSne vrijednosti
nekretnina. Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu
nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da
napravimo kvalitetnu procjenu. Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata
(pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine. Za potrebe realizacije ovog procjembenog elaborata sproveli smo pregled
nekretnine te izvrsili istraZivanje trzista kako lokalnog tako i Sireg okruZenja, prikupljene podatke
obradili i protumacdili koristeci zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina:
Smajil Kantarevic¢ struc.spec.ing.aedif.

¥ ©
& SMAJILKANTAREVIC B
S sutspecingaed.

&, e
> .
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1.4.SVRHA

Osnovica za vrednovanje nekretnina sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)
jest trZisSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu
vrijednosti nekretnina. Istrazivanje koje smo proveli da bismo dali svoje misljenje, obavljeno je uz
pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu. Dakle, pretpostavka je da je
potrebno utvrditi trZiSnu vrijednost nekretnine — poslovne zgrade, koja oznacava procijenjeni iznos
za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile (Clanak 4., stavak 41. Zakona o procjeni nekretnina).

Za preracunavanje vrijednosti primijenjen je srednji tecaj HNB prema danu vrednovanja od 27.
srpnja 2020. koji je iznosio 1 EUR = 7,516985 HRK

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuéeni porezi na promet nekretnina.

1.5. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78-1491/20159)(dalje Zakon)

e Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105-2060/2015)(dalje Pravilnik)

e  Priruc¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majcica)

e Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina; Vladimir Krtali¢, svibanj 2007.

e Standardna kalkulacija radova u visokogradniji; Institut IGH d.d.

e Posebne uzance struke

e Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 88/08)

e PPGZ Grada Zagreba

e Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

e Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91 /96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

e Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10)

e Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

e Studija "Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2019."; autori dr.sc. Ivana Rasi¢, dr.sc.
Suncana Slijepcevi¢, dr.sc. Nebojsa Stojci¢ i dr.sc. Maruska Vizek koju je u suradnji sa
Ministarstvom graditeljstva i prostornog uredenja izdao Ekonomski institut u Zagrebu.
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1.6. ZEMLJISNE KNJIGE

Opis nekretnine iz ZK uloska:

1.k.2.br. 3448/3 SOBLINECKA 2842 m?

POSLOVNA ZGRADA BR. 75 SOBLINECKA 527 m?

POSLOVNA ZGRADA SOBLINECKA 87 m?
DVORISTE SOBLINECKA 2228 m?2

4, Vlasnicki dio: 1/1

PARTNER BANKA D.D. ZAGREB, OIB: 71221608291, ZAGREB, VONCININA ULICA 2

Nekretnina upisana u ZK:

Nekretnina upisana u zemljisne knjige BZP

ZK odjel:

SESVETE

Katastarska op¢ina Broj ZK uloska Broj poduloska | Broj katastarske cestice Teret
SASINOVEC _ 3448/3 NEMA
3488
. 4. Vlasnicki dio: 1/1
Vlasnik:

PARTNER BANKA D.D. ZAGREB, OIB: 71221608291, ZAGREB, VONCININA ULICA 2

1.7. DOKUMENTACIA, LEGALITET | NAPOMENE

Vrsta dozvole: Datum: Dokument: Opis:

AKT ZA UPORABU 11.8.2009. UPORABNA DOZVOLA 2K(;:gsga:6UP/I-361—05/2009-01/016, Urbroj: 251-13-22/404-
Ocjena legaliteta: LEGALNA

Vlasnistvo: 1/1

Energetski certifikat: NE

Napomena: _




CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

>

2. OPIS PROCIJENJIVANE NEKRETNINE
2.1. PODACI O OCEVIDU

Ocevid je izvrsen 27.7.2020., prilikom istog je utvrdeno da se radi o dvije poslovne zgrade (glavna i
pomocéna poslovna zgrada) pretezito ugostiteljsko-trgovacke namjene, izgradene na k.¢.br. 3448/3
k.o. Sadinovec na adresi Sobline¢ka ulica 75 u Sesvetama.

Na parceli se nalaze dvije poslovne zgrade, glavna poslovna zgrada smjestena je uz sjeveroistocnu
stranu parcele od koje je odmaknuta cca 1,20 m, pomocéna poslovna zgrada smjestena je iza glavne
zgrade uz sjeveroistoCnu stranu parcele odmaknuta od glavne zgrade cca 9,00 m. UZa jugoisto¢na
strana parcele nalazi se uz Sobline¢ku ulicu s koje je mogué prometni pristup predmetnim
nekretninama. Parkiranje je rijeSeno na parkirnim povrSinama ispred i iza glavne poslovne zgrade.

Glavna poslovna zgrada izgradena je kao samostojeca gradevina, katnosti prizemlje i potkrovlje,
vanjskih gabarita cca 33,6 x 15,30, svijetla visina prizemlja iznosi 3,09 m. Zgrada je izgradena
sukladno gradevinskoj dozvoli Klasa: UP/I-361-03/2007-01/0974, Urbroj: 251-13-22/404-2008-22 od
30.5.2008., naknadno je temeljem Potvrde glavnog projekta za izmjenu i dopunu gradevinske dozvole
Klasa: UP/I-361-03/2009-01/014, Urbroj: 251-13-22/404-2009-9 od 11.5.2009., izvrSen zahvat
rekonstrukcije, dogradnje i prenamjene postoje¢e poslovne zgrade u sklopu kojeg je izgradena i
pomocna poslovna zgrada. Ovim zahvatom dogradeni su aneksi sa uli¢ne i dvorisne strane, te vanjska
stubista za pristup potkrovlju. Prenamjena se odnosila na preuredenje prostora skladiSne hale u
prostor namjenjen za trgovinu, koji je naknadno preureden u salu za vjencanja. Za poslovne zgrade
izdana je Uporabna dozvola Klasa: UP/I-361-05/2009-01/016, Urbroj: 251-13-22/404-2009-6 od
11.8.2009. Nosiva konstrukcija je monolitna sa horizontalnim i vertikalni armirano betnoskim
serklaZzima i stupovima, temelji su armirano betonski, podna plo¢a je armirano betonska dok je
stropna ploca u jednom dijelu fert strop, u dijelu sale za vjencanja drvene grede sa gipskartonskim
oblogama, kroviste je drveno viSestresno pokriveno biber crijepom.

U prizemlju glavne poslovne zgrade na jugoistocnoj strani nalaze se dva poslovna prostora koja su
trenutno u funkciji i koriste se u trgovackoj namjeni i to kao mjenjacnica, lutrija i trgovina s opremom
za vrt i dom. U ostatku prizemlja nalazi se caffe bar i sala za vjencanja. Caffe bar se sastoji od prostora
za posluZivanje gostiju, Sanka te pomocnih i sanitarnih prostorija. Salon za vjencanja sastoji je od
velike prostorije za prijem gostiju i odrZzavanje svadbenih svecanosti, te pomoc¢nih prostorija gdje se
nalazi Sank, kuhinja, garderoba, spremista i sanitarni ¢vorovi. U potkovlju s jugoisto¢ne strane nalazi
se poslovni prostor predviden kao frizerski salon koji je trenutno ureden kao apartman za smjestaj
ljudi i sastoji se od dvije prostorije sa sanitarnim ¢vorovima. U potkrovlju sa druge strane se nalaze
uredski prostori, dva ureda sa sanitarnim ¢vorom.

Pomocna poslovna zgrada izgradena je kao samostojec¢a prizemna gradevina vanjskih gabarita cca
14,50 x 6,00 m, svijetle visine prizemlja 2,92 m. Nosiva konstrukcija je monolitna sa horizontalnim i
vertikalni armirano betnoskim serklazima i stupovima, temelji su armirano betonski, podna ploca je
armirano betonska dok je stropna ploca fert strop, kroviste je drveno Cetverostresno pokriveno biber
crijepom. Sastoji se od prostorija za pripremu i skladistenje hrane, pomocénih prostorija i sanitarnih
¢vorova.

Lokacija obzirom na namjenu je dobra.
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Prilikom ocevida obavljen je pregled nekretnine izvana i njegove okuénice. Nije radena izmjera,
koristene su povrsine iz ARHITEKTONSKOG PROJEKTA TD: 020-06/08-A iz lipnja 2009.; glavni
projektant Ferhat Sehri¢ dia. Za dijelove gradevine koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i
dr.) steceni se dojam o gradevini tijekom obilaska prenosi i na te dijelove, te se pretpostavlja da ne
postoje nedostaci i Stete.

Procjenitelj je prilikom ocevida prikupio sve potrebne relevantne podatke, te izradio
fotodokumentaciju.

Na ocevidu su prisutni:
e Marija Tomes (stecajna upraviteljica)
e Smajil Kantarevic¢ (procjenitelj)
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Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu
iz Srednje u Jugoistocnu Europu. Granici na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom,
na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom
hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog
kulturnog kruga.

Grad Zagreb je posebna jedinstvena, teritorijalna, upravna i samoupravna jedinica koja ima poloZaj
Zupanije.

Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske, i najveéi grad u Hrvatskoj po broju stanovnika. Povijesno
gledajudi, grad Zagreb je izrastao iz dva naselja na susjednim brdima, Gradeca i Kaptola, koji ¢ine
jezgru danasnjeg Zagreba, njegovo povijesno srediSte. Zagreb danas predstavlja upravno,
gospodarsko, kulturno, prometno i znanstveno srediSte Hrvatske. PoloZajem i kulturom spada u
gradove Srednje Europe.

Gradska cetvrt Sesvete cijelim je svojim podrucjem smjeStena izvan granica grada Zagreba kao
naselja. Zauzima cak Cetvrtinu ukupnog prostora Grada Zagreba na njegovu sjeveroistocnom dijelu.
Na zapadu se naslanja na gradske ¢etvrti Gornja i Donja Dubrava, a na jugu na Pe$éenicu — Zitnjak. Na
istoku pak granici sa Zagrebackom, a na sjeveru s Krapinsko-zagorskom Zupanijom. Osim naselja
gradskog karaktera Sesvete, obuhvaca jos 36 manjih samostalnih naselja.

Soblinec je naselje u sastavu Grada Zagreba. Nalazi se u gradskoj Cetvrti Sesvete.


https://hr.wikipedia.org/wiki/Zagreb
https://hr.wikipedia.org/wiki/Zagreba%C4%8Dke_gradske_%C4%8Detvrti
https://hr.wikipedia.org/wiki/Sesvete
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2.2.2. MIKROLOKACIJA

Mijesto: Grad Zagreb-Sesvete

Regija: Regija 2-Centralna Hrvatska

Zupanija-trii$na zona: Grad Zagreb

Trzisni polozaj: 1. Grad Zagreb+turisticka sredista+veliki gradovi na moru
Tip lokacije: Okolica glavnog grada

Kategorija lokacije: Ill- dobra

09

sonnecQ !

Predmetom procjene su dvije poslovne zgrade na lokaciji Soblinecka ulica 75 u gradskoj Cetvrti
Sesvete. Nekretnina je izgradeno gradevinsko zemljiSte pribliZno pravokutnog oblika, gdje je
jugoistocCna stranica uz JPP. Nekretnine u neposrednoj okolici su poslovne zgrade i obiteljske kuce.
Predmetnu lokaciju karakterizira prosje¢na aktivnost na trzistu nekretnina.

U prizemlju glavne poslovne zgrade na jugoistocnoj strani nalaze se dva poslovna prostora koja su
trenutno u funkciji i koriste se u trgovackoj namjeni i to kao mjecanica, lutrija i trgovina s opremom
za vrt i dom. U ostatku prizemlja nalazi se caffe bar i sala za vjencanja. Caffe bar se sastoji od prostora
za posluzZivanje gostiju, Sanka te pomocnih i sanitarnih prostorija. Salon za vjencanja sastoji je od
velike prostorije za prijem gostiju i odrZavanje svadbenih svedanosti, te pomoénih prostorija gdje se
nalazi Sank, kuhinja, garderoba, spremistai sanitarni ¢vorovi. U potkovlju s jugoisto€ne strane nalazi
se poslovni prostor predviden kao frizerski salon koji je trenutno ureden kao apartman za smjestaj
ljudi i sastoji se od dvije prostorije sa sanitarnim ¢vorovima. U potkrovlju sa druge strane se nalaze
uredski prostori, dva ureda sa sanitarnim ¢vorom. Pomocna poslovna zgrada se sastoji od prostorija
za pripremu i skladiStenje hrane, pomoc¢nih prostorija i sanitarnih ¢vorova.

Prometna povezanost lokacije moZe se ocijeniti dobrom, kao i lokacija obzirom na namjenu poslovnih
zgrada.
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2.3. STANJE TRZISTA NEKRETNINA

vev

Prema podacima objavljeni u publikaciji "Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019.";
autori dr.sc. lvana Rasic, dr.sc. Sun€ana Slijepcevic, dr.sc. Nebojsa Stojcic i dr.sc. Maruska Vizek
koju je u suradnji sa Ministarstvom graditeljstva i prostornog uredenja izdao Ekonomski institut u
Zagrebu.

1. Stanje trzista nekretnina koje se odnosi na poslovne nekretnine — na podrucju Zagreba, tocka
5.1.4. (str. 124.) navedeni su sljededi podaci:

»Tablica 5.5. prikazuje broj prodanih poslovnih nekretnina u katastarskim opc¢inama Grada Zagreba u 2019,
njihovu medijalnu cijenu i veliinu te stopu promjene tih vrijednosti u odnosu na 2018. godinu. U skladu sa
zakonskim ogranicenjima, podaci su prikazani samo za one katastarske opcine koje su zabiljeZile 10 i vise
transakcija. Najveci broj transakcija je uocen u katastarskoj opcini Centar (195), koja ujedno biljeZi i najvecu
medijalnu cijenu poslovnog prostora od 10.681 kuna po m2. Drugi najveci broj transakcija je zabiljeZen u Vrapéu
(83), Vrapcu (83), Trnju (82) i Tresnjevci (77). U odnosu na 2018. najveci porast broja transakcija je zabiljeZen u
Rudesu (94,1 posto) i Klari (70,6 posto). Uz katastarsku opcinu Centar, po visini medijalnih cijena poslovnog
prostora se izdvajaju katastarske opcine koje se nalaze bliZe samom sredistu grada, odnosno koje granice
katastarskoj opcini Centar. Medijalna vrijednost poslovnog prostora u Maksimiru tako iznosi 12.868 kuna po
m2, dok u Rudesu ona iznosi 8.490,21 kunu po m2, a u Zaprudskom Otoku 8.229,6 kuna po m2. U katastarskoj
opcini Centar u kojoj se odvija uvjerljivo najveci broj transakcija, medijalna cijena poslovnih prostora se u 2019.
u odnosu na 2018. godinu se smanjila za 14,8 posto, dok je u Maksimiru medijalna cijena poslovnog prostora
rasla 66,6 posto, a znacajan rast medijalnih cijena je zabiljeZen jos i u Rudesu i u Klari. U vecini katastarskih
opcina se, medutim, relativni pokazatelji (stope promjene) ne smiju prikazati jer su mnoge opcine u 2018.
zabiljeZile manje od 10 transakcija. Medijalna povrsina poslovnog prostora koji je bio predmet transakcija u
2019. godini takoder se znacajno razlikuje medu katastarskim opcinama. Najmanje medijalne povrsine
zabiljeZene su u Centru (38,5 m2) te Rudesu i Sesvetama (42,8 i 45,5 m2), dok su s druge strane najvece
medijalne povrsine zabiljeZzene u Maksimiru (190,5 m2) i Odri (116,2 m2).”
Tablica 5.5.: Broj prodanih poslowvnih prostora, medijalna cijena prodanih poslowvnih

prostora po m?u HRK i medijalna veli€ina poslovnih prostora u m2 prilikom
kupnje u Gradu Zagrebu u 2019. godini

Godignja Godisnja Godidnja
Katastarska Broj Medijalna Medijalna stopa stopa stopa
opcina transakcija cijena velitina promjene promjene promjene
transakciia cijene wvelicine
Centar 195 10.681,39 38,54 19,6% -14,8% -9,3%
Ernomerec 40 7.569,82 79,58 21,2% 5,7% 129,3%
Dubrava 25 5.4606,59 74,08 25,0% 5,8% B, 1%
Klara 29 5.967,69 67,28 70,6% 32,8% 16,6%
Maksimir 13 12.868,13 190,50 36,4% 66,6% 158,5%
Odra 18 2.599,62 116,23 = * =
Peifenica 39 7.585,89 67,92 11,4% 12,0% 14,7%
Biidss 23 2 400 1 I e = o4 19 S Joc =l Sac
I Sesvete 27 3.966,23 45,53 42,1% 9,2% 46,9%
Stenjevec 33 5.233,14 49,51 26,9% 1,1% 67,5%
Tresdnjevka 77 7.977,03 66,56 -11,5% 7,4% 2,4%
Trnje 82 7.038,84 73,79 -17,2% -4,4% 5,5%
Vrapie 83 7.046,72 74,83 20,3% -2, 7% 61,6%
Zaprudski Otok 24 8.229,64 64,18 14,3% 17,3% -14,6%
Zitnjak 17 4.288,92 67,83 = * =
Mapomena: © 2018. godine zabiljeZeno je manje od 10 transakcija, pa godidnje stope promjene broja

transakcija, medijalne cijene, velicine i starosti nisu iskazane.

Izvori: EIZ i MGIPU.
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2.4. PROSTORNO PLANSKI PODACI | KAKVOCA ZEMUIISTA

S

EVTE

- gradevinsko zemljite: k.¢.br. 3448/3 k.o. Saginovec

- kakvoca zemljista - I. kategorija
- povrsina zemljista na kojem se nalazi zgrada: 2842,00 m?
- prostorni plan: PPGZ;

- prostorno planska namjena: dio Cestice zemljista nalazi se unutar namjene izgradenog dijela
gradevinskog podrucja naselja, a dio unutar namjene neizgradeni dio gradevinskog podrucja naselja
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TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA

I. POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

IZGRABENO NEIZGRABENO
uredeno / neuredeno

I | | V % GRADEVINSKO PODRUGJE NASELJA - PRETEZITO STANOVANJE

GOSPODARSKA NAMJENA

mjesovita gospodarska namjena*
proizvodna namjena

poslovna namjena
® (K1-pretezito usluzna, K2-pretezZilo trgovacka, K3-komunalno servisna)

proizvodna namjena i poslovna namjena
(prolzvodna namjena - |, K1-preteZito usluzna, K2-preteZito trgovacka, K3-komunalno servisna)

- koeficijent iskoristivosti: 0,6-1,0

- zona komunalnog doprinosa: cetvrta zona

s 3
P -5
5

Clanak 6.

(1) Jediniéna vrijednost komunalnog doprinosa za gradenje u pojedinim zonama iz
¢lanka 5. ove odluke odreduje se u kunama po m? gradevine i iznosi:

1. ZONA II. ZONA II1. ZONA I IV. ZONA I V. ZONA VI. ZONA
118 108 75 l 56 ' 15 10

CONREX d.o.0. QIB: 58059009748 M. +38599 634 92 58
Jarnoviceva 17¢ VIBS: 081296255 E. info@conrex.hr 11

10000 Zagreb, Croatia IBAN: HR2323400091111062647 PBZ w

w.conrex.nr
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- zona vodnog doprinosa: A
Clanak 3.

U svrhu odredivanja visine vodnoga doprinosa, podruéje Republike Hrvatske dijeli se u 3 zone: Zonu A, Zonu B
iZonu C.

I Zonu A &ini Grad Zagreb i zati¢eno obalno podruéje mora. l

Zonu B ¢ini ostalo podruéje Republike Hrvatske, osim Zone A i Zone C.

Zonu C ¢&ine podrudja posebne drzavne skrbi.

NIN 83/2015 (28.7.2015.). Uredba o izmjeni Uredbe o visini vodnoga doprinosa

VILADA REPUBLIKE HRVATSKE

1588

Na temelju dlanka 11. Zakona o financiranju vodnoga gospodarstva (»Narodne novine«, br. 153/2009. 56/2013 i
154/2014), Viada Republike Hrvatske je na sjednidc odrZzanoj 23. stpnja 2015. godine donijela

UREDBU
O IZMJENI UREDBE O VISINI VODNOGA DOPRINOSA

Clanak I.

U Uredbi o visini vodnoga doprinosa (»Narodne novine«, br. 78/2010, 76/2011. 19/2012 i 151/2013), u danku 4.
stavak 1. mijenja se i glasi:-

»Visina vodnoga doprinosa odreduje se u kunama po jedinici prikazanoj u tablici kako slijedi:

Tarnfm broj | Osnovica Jedinica | Zona A | Zona B | Zona C
i Poslovne gradevine m* 1673 1005 [s.03
=7 = za
2a Obitelyske kuce do 400 m* m* 844 5.63 2.10
2b. Ostale e za stal ge | m> 11.81 7.88 2.96
3. = za anje |m* 1575 9.86 495
4 Objekts drustvenog 1 m* 491 296 0.98
s Protzvodne gradevine m” 3.00 1.80 060
6. Prometne gradevine m* 1.39 041 0.23
= Produktovods m 296 1.99 o.98
= Kabelska kanalizacia m 593 394 .99
o, Otvorene gradevine m* 491 29s o.o8

VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
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2.5. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLUCCI

Vodovod priklju¢en na mrezu
Kanalizacija prikljuéen na mrezu
Toplovod nije priklju¢en na mrezu
Telefon priklju¢en na mrezu

El. struja priklju¢en na mrezu
Plin priklju¢en na mrezu
POSLOVNE ZGRADE

Kratki opis objekta:

DVIJE POSLOVNE ZGRADE UGOSTITELISKO - TRGOVACKE NAMJENE

Godina prve izgradnje: 2008

Godina zadnje rekonstrukcije: 2009

Kratki opis obnove: rekonstrukcija i prenamjena
EtaZnost : PR+PK

Nosiva konstrukcija:

zidana s horizontalnim i vertikalnim ab serklaZzima, stupovima i gredama

Medukatna konstrukcija:

dio polumontazni fert strop, dio drvene grede i gipskarton u dijelu sale za vjencanja

Krovna konstrukcija i pokrov:

drveno dvostresno kroviste, biber crijep

Procelje: toplinska fasada sa zavrsnom obradom u bolji
Orijentacija: Cetverostrana
Geografski poloZaj: jugozapad

Opis:

Predmet procjene su dvije poslovne zgrade, ugostiteljsko-trgovacke namjene, gdje se u
prizemlju glavne zgrade nalaze dva poslovna prostora, caffe bar i sala za vjencanja sa
sanitarnim ¢vorom i pomo¢nim prostorijama, u potkrovlju se nalazi sa jugoisto¢ne strane
poslovni prostor dok se sa sjeverozapadne strane nalaze uredski prostori. U pomo¢noj zgradi
nalaze se prostorije ugostiteljskog objekta za pripremu "brze hrane" sa pomo¢nim
prostorijama.

Vanjska stolarija (prozori):

PVC dvostruko ostakljeni

Vanjska stolarija (vrata):

PVC djelomi¢no ostakljena

Unutarnja stolarija: drvena
Obrada zidova: Zbukani i bojani / keramika
Obrada podova: keramika

Grijanje:

centralno plinsko na kotlovnicu

Ventilacija: DA
Klima: DA
Mrezna instalacija: DA
Alarm/video nadzor: NE
Ostalo: _
Stupanj dovrsenosti: dovrsena

Nacin gradnje:

Masivna gradnja

Stanje:

Nekretnina je stara 11 godina, prosjecno je uredena i odrzavana, nije primjec¢eno postojanje
vlage ili drugih ostecenja koja biimala utjecaj na funkciju i vrijednost

Okolis:

prosjecan standard

Namjena:

poslovna
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2.6. GEOMETRIJSKI PODACI | TLOCRTI
Sukladno ¢€l. 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina i hrvatskoj normi HRN ISO
9836:2011, provedeno je utvrdivanje plostine povrsina, uvidom u dostupnu tehnic¢ku dokumentaciju
ARHITEKTONSKI PROJEKT TD: 020-06/08-A iz lipnja 2009., glavni projektant Ferhat Sehri¢ dia., te
sukladno prilogu 1. Pravilnika utvrdeni su sljedeéi podaci:

e neto povrsina glavne poslovne zgrade: 555,33 m?

e neto povrsina pomoéne poslovne zgrade: 72,13 m?
e Dbruto povrsina glavne poslovne zgrade: 653,84 m?
e bruto povriina pomoéne poslovne zgrade: 87,00 m?
e ukupno volumen poslovnih zgrada: 2731,08 m?

ISKAZ BRUTTO POVRSINA
Novo stanje

Posiovna gradevina

Prizemlje 529,81
Potkrovije 724,03
Ukupno brutto 653,84 m2

Gospodarska gradevina
Prizemije 87,00

Ukupno brutto 87,00 m2

ISKAZ NETTO POVRSINA

Prizemlje Gospodarska gradevinae
1. CAFFE BAR 52,34
2. Predprostor 2 Wc-a 3,09 1. PIZZADRIVE 14,85
3. Predprostor m. Wc-a 2.89 2. Skladigte 575
4. muski wc 1,53 F = *
5. predprostor Z. wc-a 2,43 3. Tusigarderoba 237
6. Zenskiwoc 1.62 4. Wckabina 237
= blj edpr. 1,44 ; —
8. woosobla ' oot 144 Ukupno ,pizza drive 253412
Ukupno: 66,78 m2
© MJIENJACNICA 8,52 m2 Skladiste marketa 2145m2
o LOTO 8,54
o BUTIK 22.63 5. FAST FOOD 14,85
1. MARKET 305,50 6. Skiadiste 5,75
g. tgasrderogia muska ?.22 7. Tusigarderoba 2,37
3 usS muski = .
4. wc kabina muska 1.62 8. Wekabina _ 2,37
5. garderoba Zenska 8,45 Ukupno . pizza drive’ 2534 m2
6. tus Zenski 1.62
7. wc kabina Zenska 1.53
8. hiladna komora 3.84 Ukupno gospodarska gradevina 72,13 m2
9. skiadiste 16.12
Ukupno: 343 20 m2
o KOTLOVNICA 11.93 m2
Ukupno prizemlije 469.32 m2
Potkrovije UKUPNO NETTO POVRSINE
1 Kancelarija 14,69 2 " .
2 mdnce‘.(an;’a 20,76 m2 Ukupno prizemije 469,32 m2
ni 4,78 o
4. Kupaonica 3.64 Ukupne potkrovije 86,01 m2
upno: 43 .87 m2
Ukupne gospodarska gradevina 7213 m2
1. Wc muski 4,36 Uk
2. wc Zenski 3.81 U, i
3. Hodnik 2.88 RS TR vkl 627,46 m2
4. kancelarija 31.09
Ukupno: 42, .14 m2
Ukupno potkrovije 86.07 m2
=] Terasa prednja 38,46 m2

o Terasa zadnja 23,12 m2
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e SITUACLA
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e TLOCRT PRIZEMLJA GLAVNE POSLOVNE ZGRADE

e TLOCRT POTKROVLJA GLAVNE POSLOVNE ZGRADE
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e TLOCRT PRIZEMLIA POMOCNE POSLOVNE ZGRADE

CONREX d.o.o. OIB: 58059009748 M. +38599 634 92 58
Jarnoviceva 17c VIBS: 081296255 E. info@conrex.hr 17
10000 Zagreb, Croatia IBAN: HR2323400091111062647 PBZ www.conrex.hr



g

CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANJE

3. FOTODOKUMENTACUA

DVORISTE | PROCELJA

21/07/2020 11:54 : |

fr

18



VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANJE

CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

=

GLAVNA ZGRADA-CAFFE BAR

19



g

CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

! VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,

| STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANIE

20



VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANJE

CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

=

GLAVNA ZGRADA-POSLOVNI PROSTORI

21



CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS STRUENI NADZOR, VODENIE PROJEKATA, PROJEKTIRANIE

=

GLAVNA ZGRADA-PK POSLOVNI PROSTOR

VIESTACENIE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZI5NE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,

22



VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANJE

CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

=

GLAVNA ZGRADA-PK UREDI

23



CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS STRUENI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANIE

=

POMOCNA ZGRADA

VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,

24



CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

>

4. ODREPIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
4.1.1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Predmet procjene su dvije poslovne zgrade, te se sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78-1491/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105-2060/2015)
kao najprikladnija odabire troSkovna metoda za procjenu trzisne vrijednosti nekretnine, poredbenom
metodom izraCunat ée se trziSna vrijednost zemljista kao ulazni parametar za izracun troskovnom
metodom.

ObrazloZenje:

Za izracun vrijednosti predmetne nekretnine uzevsi u obzir sve Cinjenice o nekretnini te trZiSno
dostupne podatke odabire se sukladno trenutno vaze¢em Zakonu i Pravilniku troSkovna metoda kao
najprikladnija za izracun trzisSne vrijednosti predmetne nekretnine, kako bi se istom uzeli u obzir svi
presudni faktori koji imaju utjecaj na trZisSnu vrijednost. Na predmetnom podrucju nema dovoljan
broj usporedivih transakcija cijena zakupa za poslovne prostore, a i sama procjenjivana nekretnina
obzirom na svoju namjenu, nacin gradnje i prostornu organizaciju nije usporediva sa dostupnim
kupoprodajnim transakcijama za uredske, ugostiteljske ili trgovacke poslovne prostore cCime je
prihodovna metoda kao jedna od opcija iskljuéena kao moguca metoda procjene. lzracun vrijednosti
zemljiSta napravit ¢e se poredbenom metodom, temeljem preuzetih podataka sa portala
eNekretnine.

4.2. METODOLOGIJA UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

Procjena se izraduje sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78-
149/2015) koristenjem poredbene metode (Clanak 36. Zakona).

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 kuéa 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.

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

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim
obiljeZjima nisu usporedive.

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena
opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih
Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih cestica do kojih
dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je predmet
procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preracunavanje
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Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima. U samom postupku procjene vrijednosti
nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od
prosjec¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja.
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4.3. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba je na 26. sjednici odrzanoj 9. srpnja 2020. donijelo je godiSnje
indeksne za zemljiSta na podrucju Grada Zagreba u razdoblju 2012. — 2019. 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 obuhvaéenog 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 zemljita,
cijene stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih kuéa. Kao bazno razdoblje s indeksnim
brojem 100 odabrana je godina 2015. bududi je tako odredeno i za indekse cijena stambenih nekretnina koje
vodi DrZavni zavod za statistiku. (¢l. 4. st. 1. podst. 8. Zakona).

Tabla IV. Godis$nji indeksni nizovi za zemljiSta na podrucju PPGZ Grada Zagreba u razdoblju 2012.-2019.
(https://www.zagreb.hr/godisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista/159995).

TABELA IV
GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA NA PODRUCIU PROSTORNOG PLANA GRADA ZAGREBA (PPGZ) U RAZDOBUU 2012. - 2019.
Vrsta gradevinskog Stamb: (S) i mjest : 3 (S)lmies o2 Poljoprivredna namjena Poljoprivredna namjena Godisnji indeksi cijena
koristenja zemljista | (M1) namjena na podrucju (M) nawjena "f’ Rocvc/ (P1, P2, P3) na podrucju (P1, P2, P3) na podrué¢ju | stambenih objekata DZS-a
odnosno namjena: Sesveta izvan GUP-a Novog Zagre:a 2van GUP- Sesveta Novog Zagreba na podrucju Grada Zagreba
Mf;:;:::’:‘;:":fog 0.6-1.0 0.6-1.0 N/A N/A N/A
Kategorija: =3 1.-3 4.1.-4.2. 4.1.-4.2. N/A
20189. 94.4 122.8 100.5 112.0 131.8
2018. 94.7 119.7 82.5 100.3 116.4
2017. 96.5 107.2 85.1 105.2 105.1
,. 2016. 103.6 92.6 107.2 99.0 100.7
2015. 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
2014. 89.9 113.7 98.8 90.5 102.2
2013. 88.9 124.1 104.8 87.9 103.5
2012. 93.6 138.4 130.4 120.1 109.9
OZNAKA NIZA v-1 v-2 Iv-3 v-4 V-5

Nowvi Zagreb
oprivredna

namjena P1,
P2iP3

Novi Zagreb
Izvan GUP-a
namjene Si M1
(Kin 0.6 — 1.0)

Sesvete
poljioprivredna
namjena P11,

GUP-a namjene

Sesvete izvan

sima
(Kin 0.6 — 1.0)
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4.4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMUIISTA - POREDBENA METODA

4.4.1. OBILIEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

OBILUEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (¢l.4.st.3. ZPVN-a)

Cjenovni blok

Soblinec

Vrsta nekretnine

poslovne zgrade

zk.ul.br. 3488
zk.C.br. 3448/3
katastarska opéina Sasinovec

Katnost

PR+Pk (glavna zgrada),
PR (pomocéna zgrada)

Povrsina zemljista (m?) 2842
Orijentacija prostora Cetverostrana
Geografski poloZaj zapad
Odrzavanje Prosje¢no
Povr$ina poslovnih zgrada (bruto/m?) 740,84
Neto povr$ina poslovnih zgrada (m?) 627,46
Volumen poslovnih zgrada (m3) 2731,08
Dan vrednovanja 27.7.2020
Dan kakvoce 27.7.2020
Bazni indeks na dan vrednovanja - DZS (https://www.dzs.hr/) 94,40
Godina izgradnje 2009
Starost gradevine 11,00
Odabrani faktor koristenja 2
Odrzivi vijek koristenja 120 godina
Koeficijent iskoristivosti 0,6-1,0

Prostorno planska namjena zemljista

dio u izgradenom, dio u neizgradenom
dijelu gradevinsko podrucja naselja, SZ
rubni dio parcele (travnati dio) u
povrsinama gospodarske-proizvodne
namjene

Kategorija zemljista

prva kategorija

Zona komunalnog doprinosa

Cetvrta zona

Koeficijent lokacije (potraznja za vrstom zgrade, ponuda) dobra lokacija 3,00
Koeficijent zgrade opcenito (infrastruktura, oblikovanje,prostorna dovoljna

orijentacija, fleksibilnost) infrastruktura 3,00
Koeficijent stanja zgrade (stabilnost, uporabivost, trajnost) nema ostecenja 1,00
Utjecaj buke na vrijednost nekretnine (Prilog 6. Pravilnika) neznatan 0,00
Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine (Prilog 7. Pravilnika)  [zanemariv 0,00




g

CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANJE

4.4.2.1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Ulazni parametri za izraCun trziSne vrijednosti zemljista poredbenom metodom preuzeti su sa
informacijskog sustava eNekretnina (https://ispu.mgipu.hr).

Podloge
@ (¥ Digitaina orto-foto karta 2015
© (¥ Digitana orto-foto karta 2011
() (¥ Hrvatska osnowna karta
) ¥ Topografsha karta
O ¥ ez podoge

Katalog

(942) Digitaini katastarskl plan

(353 rlan poblizni vradnost
V] Glenouni blok

Podrucje pretrage

podioge
@ ¥ Dogtahna orto-foto karta 2015
© (¥ Digtana orto-foto karta 2011
) ¥ Hrvatska osnovna karta
() (¥ Topografska karta

© (¥ Bez podige a | te (GZ) - Zbirka
Katalog
B Kotastarske opéne Naziv atributa Vrijednost atributa
B Eectce 1D ZKC 1277910
T zgrate Datum pregleda 10.8.2020.
i / \ Vista nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
88 Pl e wicidnost " 4 1D PN (PU) 4265762
W Cencyol bok. Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
=3 Zbrka kupoprodajnh cjena » . Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
[] A stan/apartman (ST/A) 5 \ . Povr$na u prometu 16,00
] A Stambena zgrada - obfeliska kuéa (OK) . : S N \ Vrijednost nekretnine (KN) 10.000,00
1] A Posiovna 2grada (PZG) 4 3 [ Datum ugovora 02.06.2020
1 A Posovni prostor (PP) 7 \ POREZI:
B4 ooz e e
7] A stambena 2grada - kuéa 22 povremeni boravak Y . * Promet podijee placanju POV-a NE
e ) \ et 0 %
A Parkimo - garaino miesto (PGM) $ \ * Optranje NE
A Vanjsko - parkimo mjesto (VPM) \
1 svadie (s0) Status podatka EVALUACIJA U TIEKU
B spreméte (s9) Cjenovni biok SOBLINEC
— Prete?ta namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA
Ostalo (05)
I Rudevine (RU)

V" Gradevinsko zemijite (G2)
7] @ Poloprivredno zemijste (PZ)

e  KUPOPRODAJNA TRANSAKCIJA RED.BR. 1
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Podioge

@ ¥ Digtaha orto-foto karta 2015
(@ (¥ Dygtaina orto-foto karta 2011
© (¥ Hrvatska osnovna karta

© ¥ Topografska karta

© (¥ Bez podige

Katalog
| Katastarske opdine
[ Cestice
[ 2grade
=23 Plan pribénh vrijednosti
¥ Genovni biok
243 2brka kupoprodajnh clena
7] A sStan/apartman (ST/A)
T A Stambena zgrada - obltelska kuca (OK)
771 A Posbvna 2grada (PZG)
A Posiovni prostor (PP)
A Gospodarska zgrada (GZG)
1\ Vestambena zgrada (VZG)
1] A Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (
O Gaa(6)
171 A Parkimo - garafno mjesto (PGM)
I1 A Vanjsko - parkimo mjesto (VPM)
I skadite (k1)
1 I spremite (5P)
1 Il Razicte nekretnine (RN)
Ostab (05)
171 I RuBevine (RU)

U Gradevinsko zemiite (62)

71 @ Pojoprivredno zemijéte (PZ)

e  KUPOPRODAJNA TRANSAKCIJA RED.BR. 2

Podloge

® /¥ Digtaina orto-foto karta 2015
© (¥ Dgtaina orto-foto karta 2011
© ¥ Hrvatska osnovna karta

© ¥ Topografsia karta

© (¥ Bez podioge

[ Katastarske opéine
1 Cestee
[ Zgrade
=3 Plan pribkinh vrijednosti
¥ Cjenovni biok
33 zbirka kupoprodajnih djena
7] A\ stan/apartman (ST/&)
. Stambena zgrada - obteiska kuca (OK)
171 A Posbovna zgrada (PZG)
[ A Poslovni prostor (PP)
171 A\ Gospodarska zgrada (GZG)
Veestambena zgrada (VZG)
I7] A Stambena zgrada - ku¢a za povremeni boravak (
Garaza (G)
A Farkino - garaino mjesto (PGM)
171 A Vanisko - parkrno mesto (VPH)
[l Skiadite (SK1)
W spremiste (sP)
Razite nekretnine (RN)
| Ostalo (05)
I Rutevine (RU)

Gradevinsko zemijste (GZ)
I @ Poljoprivredno zemiite (P2)

e  KUPOPRODAJNA TRANSAKCUA RED.BR. 3

1D ZKC 1262770

Datum pregleda 10.8.2020.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
1D PN (PU) 4244617

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréna u prometu 899,00

Vrijednost nekretnine (KN) 524.080,13

Datum ugovora 07.05.2020

POREZI:

NAPOMENA: 7a kupoprodaje svh vrsta zemijita u iskazanoj cieni prikazana je vrijednos!
nekretnine bez PDV-a, neovisno 0 tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

* Promet podijeZe placanju PDV-a

» Stopa PDV-a (%) 2%
* POV ukdjuten u prkazanoj cijeni

« Optianje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni biok SOBLINEC
PreteZita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Vrijednost atributa
1262769
10.8.2020.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4244617
Vista ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u
Povrsna u prometu 899,00
Vrjednost nekretnine (KN) 524.080,13
Datum ugovora 07.05.2020
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemiiéta u iskazanoj cjeni priazana je vriednos!

neleetnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeze | promet njegovoj naphti.

* Promet podijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukluéen u prikazanoj cieni

« Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACLIA
Cjenovni blok SOBLINEC
Pretedta namjena cienovnog bioka S - STAMBENA NAMJENA

ICIES

VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANJE
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Podioge

@ (¥ Digtaha orto-foto karta 2015
) (% Digtaha orto-foto karta 2011
# Hivatska osnovna karta
¥ Topografska karta

# Bez podioge

Katalog
|| Katastarske opéne
[ Cestee
2] zgrade
/23 Plan priénh vjednosti
[@] Cjenovni blok
=3 2brka kupoprodajnh cllena
[7] A Staryapartman (ST/A)
7] 4 Stambena zgrada - obteiska kuca (OK)
|| A Posovna zgrada (PZG)
7] A\ Posovni prostor (PP)
[ A\ Gospodarska zgrada (GZG)
[T/, Viestambena zgrada (VZG)
[ A Stambena 2grada - kuca za povremeni boravak (.
[ Gaaia(c)
[ A Parkimo - garaZno mjesto (PGM)
[] A\ Vanjsko - parkimo mjesto (VPM)
7] I Skadite (SKL)
7] I spremite (P)
[ I Razitte nekretnine (RN)
[7] Ostabo (05)
£ utewne )

Podioge
@ (¥ Dyrtaina orto-foto karta 2015
# Digitana orto foto karta 2011
¥ Hrvatska osnovna karta

23 Plan pribkznin vriednost
[¥] Gienovni biok
23 Zbirka kupoprodajnih cjena
[ A Stanfapartman (ST/A)
|7 A Stambena zgrada - obReliska kuca (OK)
|71 A Posiovna zgrada (PZG)
7 A Posiovni prostor (PP)
[ A Gospodarska zgrada (GZG)
[/ Véestambena 2grada (VZG)
[ A Stambena zgrada - kuca za povremen boravak (
[0 carata(6)
[ A Parkeno - garaZno mjesto (PGM)
[ A\ vanjsko - parkimo miesto (VPM)
[l skiadite (sx1)
[ Il Spremiite (SP)
[ I Razidite nekretnine (RN)

14 Gradevinsko zemiite (GZ)

[ @ Poljoprivredno zemiite (PZ)

e  KUPOPRODAJNA TRANSAKCLJA RED.BR. 4

VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANJE

Podadi o nekretnini
Gradevinsko zemijiite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1131634

BB | Datum pregleda 10.8.2020.
A

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4066544
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u
559,00
Vrjednost nekretnine (KN) 277.500,00

4 Datum ugovora 09.07.2019

POREZI:
INAPOMENA: za kupoprodaje svh vrsta zemista u skazanoj cjen prkazana je
Vigednost nekretnine bez PDV-a, neovsno o tome podijeZe | promet njegovo) naplati

« Promet podijeze piatanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%)
o POV ukfuten u prikazanoj cjeni
» Optranje

Status podatka
Genovni biok
Pretezta namjena cjenovnog bioka

25

PROVEDENA EVALUACIIA
POPOVEC
P2 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnne
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Vrednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa
645779
10.8.2020.
GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
3473608
KP - KUPOPRODAJA|

50,45
37.512,72
27.10.2016

NAPOMENA: 3 kupoprodaje svh vrsta zemigta u skazanoj cjeni prikazana Je vigednos!
nekretnine bez PDV-a, neovsno o tome podijeze | promet jegovoj naplati.

o Promet podijeze placanju PDV-a
* Stopa POV-a (%)

o PDV ukljuden u prikazanoj cjeni
 Optiranje

Status podatka
Clenovni biok
Prete#ta namjena cienovnog bioka

NE
25
NE
NE

EVALUACLJA U TEKU
BELOVAR
P2 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

31
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Komentar preuzetih podataka:

Za procjenu trziSne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom pribavljeni su dostupni podaci
provedenih transakcija kupoprodaja na podrudju istog ili slicnog cjenovnog bloka, sukladno ¢lanku
57.,58., i 59. Zakona o procjeni trziSne vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana
vrednovanja nekretnine.

Za potrebe procjene trzisne vrijednosti predmetnog zemljista preuzeto je pet transakcija za zemljista
usporedive namjene koja se nalaze u istom ili susjednom cjenovnom bloku kao i procjenjivano
zemljiste.

Prve tri transakcije nalaze se uz Soblinecku ulicu kao i procjenjivana nekretnina, dok se ostale dvije
nalaze u neposrednoj blizini.

Na predmetnom podrucju dostupan je dovoljan broj usporedivih kupoprodajnih transakcija, iako
treba istaknuti da iste pokazuju nesto nizu trzisSnu vrijednost za prodana zemljista u odnosu na trzisne
pokazatelje sa predmetnog mikro podrucja.

Prera¢unavanje ukupne kupoprodajne vrijednosti iz kuna u eure napravljeno je prema srednjem
tecaju HNB na dan kupoprodaje. Dobivene transakcije sklopljene su u razdoblju od listopada 2016. do
lipnja 2020. godine, te je potrebno sukladno €l. 7. Pravilnika provesti meduvremensko izjednacenje
pomocu godisnjih indeksnih nizova na podruéju PPGZ Grada Zagreba za razdoblje 2012. do 2019.,
Tabela IV., a koje je izdalo Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba 9. srpnja 2020., prikazani u
tocki 4.3. ovog elaborata. Transakcije su za zemljiSta razliCitih obiljezja, te ¢ée se sukladno tome
provesti interkvalitativno izjednacenje po mjeri gradevinskog koristenje i kategoriji zemljiSta. Utjecaji
buke i zagadenja zraka nisu od takvog intenziteta da bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.
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Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3 Usporedna 4 Usporedna 5
K.0. Sasinovec Sasinovec Sasinovec Sasinovec Sasinovec Luzan
k.c.br. 3448/3 1238/5 1015/4 1015/5 1458/3 686/3
Cjenovni blok Soblinec Soblinec Soblinec Soblinec Popovec Belovar
Lokacija Soblinecka ulica 75  |Sobline¢ka ulica 4 Soblinecka ulica 58 Soblinecka ulica 56 Ulica A.M. Reljkovi¢a |Poljska cesta 8
Nekretnina GZ GZ GZ GZ GZ GZ
lzvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
1D ZKC - 1277910 1262770 1262769 1131634 645779
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 3Q2020 2Q2020 (2.6.2020.) {2Q2020 (7.5.2020.) |2Q2020 (7.5.2020.) 3Q2019 (9.7.2019.) |4Q2016 (27.10.2016.)
Povrsina (m2) 2.842,00 16,00 899,00 899,00 559,00 50,45
Cijena (HRK) 10.000,00 kn 524.080,13 kn 524.080,13 kn 277.500,00 kn 37.512,72 kn
Tedaj na dan kupoprodaje 7,516985 7,588436 7,570896 7,570896 7,393233 7,502545
Cijena (€) - 1.317,79 69.223,00 69.223,00 37.534,32 5.000,00
Cijena po m? - 82,36 EUR 77,00 EUR 77,00 EUR 67,15 EUR 99,11 EUR
Protok vremena 3Q2020 2Q2020 2Q2020 2Q2020 3Q2019 4Q2016
DZS indeksi cijena nekretnina 94,40 94,40 94,40 94,40 94,40 103,60
Vremensko uskladenje - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -8,9%
Korigirana vrijednost po m? - 82,4 77,0 77,0 67,1 90,3
Odstupanje zbog razlicite
mjere gradev. koriStenja 82,36 77,00 77,00 67,15 90,29
Ki- koeficijent iskoristivosti 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6
Koef. za preracunavanje KP 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor povecanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljista ukup.(€) - 82,36 77,00 77,00 67,15 90,29
Lokacija-kategorija vrlo dobra sli¢na slicna sli¢na losija losija
korekcija - 0% 0% 0% 10% 10%
Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan neznatan neznatan
korekcija - 0% 0% 0% 0% 0%
Veli¢ina 2.842 16 899 899 559 50
korekcija - 10% 0% 0% 0% 10%
Oblik strdo 1:2,5 strdo 1:2,5 strdo 1:2,5 strdo 1:2,5 strdo 1:2,6 strdo 1:2,7
korekcija - 0% 0% 0% 0% 0%
Topografija ravno ravno ravno ravno ravno ravno
korekcija - 0% 0% 0% 0% 0%
Namjena GP GP GP GP GP GP
korekcija - 0% 0% 0% 0% 0%
Infrastruktura na parceli dostupna dostupna dostupna dostupna dostupna
korekcija - 0% 0% 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 10% 0% 0% 10% 20%
Korigirana vrijednost po m2 90,60 77,00 77,00 73,86 108,34
PROSJECNA 1IZJEDNACENA 8536
JEDINIENA CIJENA: !
ODSTUPANJE OD PROSJEKA
o -6,14% 9,79% 9,79% 13,47% -26,93%
b
ODSTUPANIJE OD PROSJEKA -5,24 8,36 8,36 11,50 -22,98
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA 90,60 77,00 77,00 73,86 108,34
NEKRETNINA ! ! ! ! !
KVADRAT ODSTUPANJA
27,43 69,90 69,90 132,26 528,27
(APSOLUTNI)
SUMA KVADRATNIH 82777
APSOLUTNIH ODSTUPANJA !
Standardno odstupanje (): 14,39 16,85% ZADOVOUIAVA (pravilo (?ds.tupanja <30% (¢l.4.st 1.
Pravilnika)
Pravilo dva-sigma (t): 28,77 ZADOVOUAVA (pravilo 2-sigma (&l.4.st 2. Pravilnika)
PROCJENJENA TRZISNA
85,36

VRUEDNOST
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e Nakon analize usporedivih kupoprodajnih transakcija, proveden je izracun meduvremenskog
izjednacenja, pomodéu godisnjih indeksnih nizova na podrucju PPGZ Grada Zagreba za
razdoblje 2012. do 2019., Tabela IV., te izracun interkvalitativnog izjednacenje za odstupanja
u kakvodi poredbenih kupoprodajnih transakcija u odnosu na procjenjivanu nekretninu.

Na tako dobivene vrijednosti provedena je zavrSna statisticka obrada temeljem koje je
vidljivo da su pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena unutar +30% odstupanja od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (¢l.4.st.2. Pravilnika) te da je
zadovoljeno "pravilo 2-sigma" (cl.4.st.3. Pravilnika) za netipi¢na odstupanja pojedinacnih
kupoprodajnih cijena od prosjecne kupoprodajne cijene.

Provedenim izraCunom utvrdena je trzisna vrijednost gradevinskog zemljista prve kategorije
u iznosu od 85,36 €/m? iz &ega slijedi izradun ukupne trZisne vrijednosti procjenjivanog
zemljiSta kako je prikazano u tablici ispod:

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Procijenjena jedinicna | Ukupna procijenjena

Povrsina zemljiSta (m?
v zemljista (m) vrijednost (EUR/m?) |trzi$na vrijednost (EUR)

2.842,00 85,36 242.593,12 EUR
Srednji te¢aj HNB na dan vrednovanja: 7,516985
Ukupna trziSna vrijednost u kn: 1.823.568,84 kn

ZaokruZena trziSna vrijednost u kn: 1.824.000,00 kn
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4.5. PROCJENA VRIJEDNOSTI POSLOVNIH ZGRADA- TROSKOVNA METODA

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina. TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i
drugih vanjskih uredaja ako nije uklju¢ena u vrijednost zemljista utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih
stopa i na temelju normalnih troSkovima gradnje. Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoZe se
normalni troskovi gradnje prema plostini povrsine, volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem
odnosnih jedinica gradevine. Normalni troSkovi gradnje su troSkovi koji bi na trzistu nastali za
gradenje nove gradevine, kojim troskovima pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troSkovi planiranja,
tehnicke i projektne dokumentacije, stru¢nog nadzora gradenja, ishodenja dozvola i propisani
doprinosi, te tro$kovi koji su nuZni za financiranje izgradnje (Clanak 53.-66. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina).

Podaci o cijenama komunalnog i vodnog doprinosa preuzeti su sa nadleznih sluzbenih stranica.
Podaci o cijenama izgradnje kalkulirani su na osnovu stru¢nog znanja i iskustva procjenitelja, te
podataka iz "Standardne kalkulacije radova u visokogradnji" - BILTEN IGH.

Lokacija poslovnih zgrada je dobra, zgrada opcenito je dovoljne infrastrukture, stanje zgrade je nema
ostecenja, odrzivi vijek koristenja je 120 godina.

Koeficijent za prilagodbu troskovne vrijednosti koristi se za prilagodbu troskovne vrijednosti
nekretnine u trziSnu vrijednost nekretnine. Koeficijentom prilagodbe troskovi se preraunavaju u
vrijednost. lzracun koeficijenata prilagodbe je u obavezi nadleznih procjeniteljskih povjerenstava sa
struénim sluzbama Zupanije, grada, odnosno velikog grada. Obzirom da koeficijenti prilagodbe jos
nisu izvedeni te da se predmetna nekretnina nalazi na podruéju na kojem nema dovoljan broj
usporedivih nekretnina na osnovu kojih bi se izveo koeficijent prilagodbe, a koji bi odrazavao stvarne
odnose na trziStu za to podrudje, izveden je koeficijent prilagodbe kpt=1,10 obzirom na faktor
zone/lokalnog poloZaja, faktor starosti zgrade, faktor povrsine-veli¢ine, faktor legaliteta i faktor
trzista.



g

CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

Vrijednost zemljista

Pgz = | 2882 |m2 |c= | 8536 e/mapz | | vz= 242.593 €

Komunalni / Vodni doprinos

BV= 2731 m3 Kd= 7,44 €/m3BV Kd= 20.319 €
Kv= 1,34 €/m3BV Kv= 3.660 €
Prikljucci
BGP= | 74084 |m2  |[cp= | 10| €/m2BGP | | kp= 7.408 €
Vrijednost zemljiSta, doprinosa i prikljucaka = 273.980 €
Nova vrijednost objekta - POSLOVNE ZGRADE
NGP= | 62746 |m2 |cizg= 750| €/m2NGP NV 470.595 €
Koeficjent dovrienosti/kvalitete = 0,90 675 €/m2NGP
Godina procjene 2020 || Godina izgradnje 2009 Starost n= 11 || Trajnost N= 120
Umanjenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=0,8*n/N*(n+N)/2N | 4,0%
Vrsta radova Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja vrijednost
% €/m2NGP % €/Mm2NGP €/m2NGP
Konstrukcija 50% 338 4,0% 14 324
Obrt i zavrsni radovi 40% 270 25,0% 68 203
Instalacije 10% 68 50,0% 34 34
Ukupno 100% 675 17,0% 115 560
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 351.529 €
Intelektualne usluge kod izgradnje % od NV 3,0% 14.118 €
Okolis % od NV 2,0% 9.412 €
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn ) 649.039 €
Koeficjenti za prilagodbu TF= (1+Z+St+V+Posl+L) *T
lokacija-Fz starost-Fst veli¢ina-Fv [poslov.-Fposl| legalitet-Fl trziste-Ft TF
0,00 0,00 -0,20 0,30 0,00 1,00 1,10
TrziSna vrijednost TV = SGVn * TF 713.942,61 €

Rekapitulacija:

Povrsina nekretnine: 627,46 m?
Vrijednost po m2: 1.137,83 €/m?
Procijenjena trzisna vrijednost EUR: 713.942,61 €
Srednji tecaj HNB na dan vrednovanja: 7,516985

Procijenjena trzisna vrijednost HRK: 5.366.697,41kn
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5. ZAKLJUCAK

Iz gore primijenjenih metoda procjene vrijednosti nekretnina, a nakon obrade i izracuna
proizlazi da za

nekretninu: POSLOVNE ZGRADE na k.¢&.br. 3448/3 k.o. Saginovec
na adresi: SOBLINECKA ULICA 75, 10360 SESVETE
narucitelja: COLOSSEUM d.o.0. u ste&aju, VLASKA 75A, ZAGREB, OIB: 55152439360

na dan vrednovanja/kakvocée: 27.7.2020.

Procijenjena trziSna vrijednost iznosi:

713.942,61 EUR ili zaokruzeno 5.370.000,00 HRK

. Prema clanku 68. st. 5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem

. Prema srednjem tec¢aju HNB-a na dan vrednovanja 27. srpnja 2020. koji je iznosio 1 EUR = 7,516985 HRK

Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina:

Smajil Kantarevi¢ struc¢.spec.ing.aedif.

¥ ©
S SMAJILKANTAREVIE B
S stuéspecingaed. B

?5 Jamﬂé&ﬁg ilc
< .
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6. PRETPOSTAVKE, NAPOMENE | OGRANICENJA

Ne snosimo odgovornost za stvari pravne prirode. Nismo istrazivali i ne snosimo odgovornost u svezi
vlasni¢kih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije
navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, i ne postoje smetnje
koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema naSim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjeséu su istiniti i to€ni. lako su sakupljani iz
pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka, misljenja ili
procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ovog procjembenog
elaborata.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavili smo da postoji puno
pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno
u izvjes¢éu. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodene ili obnovljene sve
potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili
organizacija, za bilo kakvo koristenje koje je pokriveno ovim izvjeSéem. Posljedice koje bi bilo kakvo
zagadivanje okolisa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjesca,
moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjes¢u se temelje na navedenim pretpostavkama i
vaZze jedino za navedenu svrhu.

Usluga pruzena od strane tvrtke CONREX d.o.o0. je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78-1491/2015)
i Pravilniku o metodama procjene nekretnina (NN 105-2060/2015).

Mi smo djelovali kao neovisna stranka. Nasa naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o
vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni. Svi
dokumenti, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ée nasa
imovina.

Nase potpuno izvjeS¢e moZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vaSe organizacije koje
trebaju biti upoznate. Zadrzavamo pravo ukljucivanja vaseg poduzeca u nasu listu klijenata. Mi éemo,
po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente, te nase
izvjeSce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Ovaj procjembeni elaborat sastavljen je u 3 (tri) istovjetna primjerka od ¢ega sva tri dobiva Narucitelj,
dok svoj primjerak procjenitelj zadrzava u elektronskom obliku.
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6.1. POJMOVI

1. Cjenovni blokovi grupe su katastarskih Cestica koje prema lokalnim uvjetima na trzistu nekretnina postizu slicnu cijenu

2. Cisti prihod je razlika izmedu ukupnoga godi$njeg prihoda i trokova gospodarenja

3. Daljnja obiljezja nekretnine obuhvacaju stvarno koristenje, prihode, povrsinu katastarske cestice, oblik katastarske
Cestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju, onecis¢enje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj Cestici to su stanje
gradevine, njezina namjena, godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, veli¢ina, opremljenost, energetska svojstva i
energetski razred te prinos od njezina koristenja

4. Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti
nekretnine

5. Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

6. Doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na administrativne troskove potrebne za ishodenje gradevinske
dozvole

7. Evaluacija podataka obuhvada evidentiranje obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine, evidentiranje daljnjih obiljezja
nekretnine i evidentiranje drugih obiljeZja u ovisnosti o osobitostima lokalnog trzista nekretnina u zbirku kupoprodajnih
cijena te izvodenje nuznih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena

8. Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako
da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvadenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog
razdoblja s indeksnim brojem 100

9. Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica,
pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u
njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u
kakvoci) pomocu koeficijenata za preracunavanje

10. Kamata na nekretninu (prinos nekretnine) je godisnji Cisti prihod koji se moZe ostvariti od naknade za najam ili zakup
nekretnine

11. Kamata na pravo gradenja (prinos prava gradenja) je godisnji Cisti prihod koji se moZe ostvariti od naknade za pravo
gradenja

12. Kamatna stopa na nekretninu (stopa prinosa nekretnine) je stopa kojom se prosjecno kapitalizira trzisSna vrijednost
nekretnine, a dobiva se iz omjera trZiSnih podataka o kamatama na nekretnine i vrijednostima prikladnih nekretnina
uzimajuci u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina i izrazava se u postotku, sve prema prihodovnoj metodi iz
ovoga Zakona

13. Kamatna stopa na pravo gradenja (stopa prinosa prava gradenja) jest omjer kamate na pravo gradenja i trzisne
vrijednosti nekretnine neoptereéene pravom gradenja, a izraZava se u postotku

14. Kategorije zemljista utvrduju se prema uredenosti katastarske Cestice za gradnju na temelju prostornih planova i na
temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuci u obzir uvjete zastite okolisa i ostale utjecajne ¢imbenike

15. Koeficijenti za preracunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

16. Koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih
vrijednosti istih nekretnina, a obuhvadaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja

17. Konverzijske povrsine su zemljisSne povrsine kojima se mijenja namjena, ali i dalje ostaju u javnoj namjeni (primjerice
prenamjena vojnih nekretnina u nekretnine namijenjene javhom obrazovanju, socijalnoj skrbi, zdravstvu i sl.)

18. Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova

19. Neuobicajene okolnosti odrazavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog potrebe ubrzane i/ili prisilne
prodaje (ovrdni postupak) ili drugog utjecaja koji nije u skladu s definicijom trzisne vrijednosti

20. Nuzni podatci su podatci za procjenu vrijednosti nekretnine koji se izvode na temelju dovoljnog broja pribavljenih i
evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimajuéi u obzir opée vrijednosne odnose, a primarno obuhvacaju
kamatne stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove, koeficijente za preracunavanje i poredbene
pokazatelje

21. Obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine (obiljeZja nekretnine) jesu pravna i stvarna svojstva nekretnine kao
kategorija zemljista, namjena povrsSina, nacin koristenja i uredenje povrSina, prava i tereti koji utjeCu na vrijednost,
doprinosi i prikljucci, akti o gradnji, poloZajna obiljezja, vrijeme Cekanja, predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja i
daljnja obiljezja nekretnine

22. Obiteljska kuca je zgrada koja je u cijelosti namijenjena za stanovanje ili u kojoj je vise od 70 % gradevinske (bruto)
povrsine namijenjeno za stanovanje te ima najvise dvije stambene jedinice

23. Odrzivi vijek koriStenjaje broj godina u kojima je gradevinu moguée gospodarski koristiti dopustenim nadinom
koriStenja uz primjereno odrzavanje

24. Odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljeZja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine
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25. Osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima kada su izmedu ugovornih strana postojale posebne
veze, rodbinske veze, gospodarske ili druge vrste veza
26. Ostatak trajanja osnovanog prava gradenja jest preostala duZina trajanja osnovanog prava gradenja
27. Pogonski troskovi su troskovi reZija za posebne i zajednicke dijelove nekretnine te za zajednicke uredaje
28. polozajna obiljezja su obiljezja nekretnine koja se odnose na prometnu povezanost, poloZaj stambenih i poslovnih
sadrzaja, kao i utjecaj okolisa
29. Poredbeni pokazatelji su pokazatelji koji prikazuju kupoprodajne cijene izgradenih nekretnina u odnosu na neku
pogodnu jedinicu, kao $to je ostvarivi godisnji prihod, povrsina ili volumen nekretnine
30. Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjecu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku zastarjelost, natprosjecno stanje
odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i znacajna
odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu
31. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja jest broj godina u kojima je gradevinu moguce jo$ gospodarski koristiti
dopustenim nacinom koristenja, a moze se produZiti odrZzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno bitnim
poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito glede povecanja energetske ucinkovitosti, ili se mozZe i skratiti izostankom navedenih
mjera ili neprikladnim aktivnostima
32. Propisane metode procjene vrijednosti nekretnina odnose se na metode koje su propisane ovim Zakonom i razradene
pravilnikom koji se donosi na temelju ovoga Zakona
33. Rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine jest rizik kojim se umanjuje ukupni godidnji prihod, a koji nastaje zbog
nenaplativih zaostataka u plaéanju najma i/ili zakupa ili praznog prostora namijenjenog najmu i/ili zakupu, a obuhvadéa i
troskove naplate potraZivanja pravnim putem, raskid najamnog i/ili zakupnog odnosa ili iseljenje
34. Rok za revalorizaciju je ugovoreno razdoblje u ugovoru o osnivanju prava gradenja, nakon kojega se provodi ponovno
utvrdivanje trZisne vrijednosti prava gradenja, izrazeno u godinama, ovisno o kretanju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina i ostatku trajanja osnovanog prava gradenja
35. Stanje odnosno kakvoéa nekretnine je skup obiljeZja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na dan vrednovanja i/ili na
dan kakvoce
36. Stupanj okrnjenosti opterecene nekretnine (u daljnjem tekstu: stupanj okrnjenosti) odnosi se na ogranicenja u odnosu
na vrstu i mjeru koristenja, kao i na ostala koristenja predmetne nekretnine neopterecene sluznoséu
37. Troskovi gospodarenja su godisnji izdatci koji se uzimaju u obzir i koji nastaju na trzistu uz primjereno gospodarenje i
dopusteni nacin koriStenja nekretnine, a nisu pokriveni davanjima ili drugim uzimanjima, te obuhvadaju troskove
upravljanja nekretninom, troskove odrzavanja, rizik od gubitka najamnine i/ili zakupnine i pogonske (reZijske) troskove
38. Troskovi odrzavanja su troskovi koji nastaju zbog istroSenosti, starenja i utjecaja atmosfere kojim se osigurava
namjensko koristenje gradevine tijekom njezina vijeka odrZivog koristenja
39. Troskovi upravljanja nekretninom jesu troSkovi radne snage i uredaja potrebnih za upravljanje nekretninom, troskovi
nadzora, kao i troskovi zakonom propisanih ili dobrovoljnih revizija zavrsnih racuna i vodenja poslovanja
40. TrziSni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trziste, pod pretpostavkom da je i za takve
nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti propisane metode
procjene vrijednosti nekretnina
41. TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je
svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile
42. Ukupni godisnji prihod jest prihod od svih na trzistu ostvarivih buducih prihoda tijekom jedne godine od koristenja
nekretnine, ostvarenih uz primjereno gospodarenje i dopusteni nacin koriStenja, osobito od najamnine i zakupnine,
uklju€ujudi i naknade
43. Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine promjene namjene koja je povod
izvlastenja, odnosno prije iskljuc¢ivanja zemljista buduée javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu
privatnoga gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog ucinka)
44, Uzor-Cestica je katastarska Cestica prevladavajuce kategorije i pretezite vrste i mjere gradevinskog koriStenja na
podrucju cjenovnog bloka
45, Vrijeme ¢ekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoée do stupanja na snagu prostornog plana ili do
pravomoc¢nosti odgovarajuceg akta za gradenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak stvarnoga koristenja
gradevne Cestice
46. Vrsta i mjera gradevinskog ili drugog koristenja odnosno namjena i parametri gradevinske iskoristivosti u pravilu su
propisani prostornim planom.
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7. PRILOZI
7.1. PRILOG BR. 1. — IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

it NESLUZBENA KOPTIA
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g .
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMUISNOKNITZNI ODIEL SESVETE

Stanje na dan: 09.08.2020. 22:58 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 325449, SASINOVEC Broj ZK uloka: 3488
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1435/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
FRVI ODIELJAK
Broj Povr3ina
Rbr. remljista Oznaka zemljista j . Primjedba
(kat. Zestice) jutro chv m2
1. 3448/3 SOBLINECKA 2842
POSLOVMA ZGRADA BR. 75 SOBLINECKA 527
POSLOVNA ZGRADA SOBLINECKA 87
DVORISTE SOBLINECKA 2228
| UKUPNO: | [ | 2842
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
4. Vlasnicki dio: 1/1
PARTNER BANKA D.D. ZAGREB, OIB: 71221608291, ZAGREB, VONCININA ULICA 2
21 Zaprimljeno 09,07.2009, broj Z-3394/0%
Zabiljefeno je prijenos prava viasnitva s imena Colosseum d.o.o0., Zagreb, Viaska 75/a obavijen radi osiguranja novéane trazbine u
iznosu od 665.000,00 EUR-a u kunskej protuvrijednosti po srednjem tedaju HMB na dan placanja koja mjenica dospijeva po videnju, a
najkasnije do 31. prosinca 2013.a.
4.1 Zaprimlijeno 09.07. 2009, broj 2-3394/09
Zabiljefena je zabrana drustvu Colosseum d.o.o., Zagreb, Vlaska 75/a dalinje opteredivanje predmetne nekretnine bez prethodnog
pisanog odobrenja Partner banke d.d., Zagreb.
5.1 Zaprimljeno 16.07,2010, broj Z-3584/10 ZABILIJEZBA
MNa temelju Naknadnog sporazuma i sporazuma br. 0133-2010-120 o osiguranju na nekretnini prenesenaj u viasni#tvo radi osiguranja i
o prijenosu prava viasnitva nekretnine protivnika osiguranja radi osiguranja platefa mjenice od 29.06.2010 potvrdenog kod javnog
biljieznika JoZica Matko RuZdjak pod brojem OV-6557/2010-1 dana 15.07.2010. zabilieZeno je da je prijenos prava vlasnigtva upisan
pod brojem Z-3394/09, obavljen i radi osiguranja plateZa mjenice i to do iznosa 140.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti prema
srednjem tecaju HME-a na dan placanja a koja mjenica dospijeva po videnju, a najkasnije do 31.12.2016.
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema'

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 09.08.2020.
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7.2. PRILOG BR. 2. — POSJEDOVNI LIST

3 NESLUZBENA KOPLJIA
=nm
|
e
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED 7A KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan; 09.08,2020, 22:58
PRIJEPTIS POSIEDOVNOG LISTA
Katastarska opcina: SASINOVEC (Mbr. 325449)
Posjedovni list: 3339
udi Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno OIB
o sjediste upisane osobe
1/1 PAR‘I’NEB BANKA D.D., VONCINIMA ULICA 2, 10000 ZAGREE, HRVATSKA
(VLASNIETVO)
Podaci o katastarskim Cesticama
- Adresa katastarske Cestice/Nacin -
Zor| Di kataﬂ;?;l k uporabe katastarske Cestice/Nacin |Povrsina/ | Broj POSEb"_' Primiedba
gr| Dio Eesticr: ©|uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni (m2 D.L ':;:::: Finmy
broj zgrade
3448/3 SOBLINECKA ULICA 2842 5
POSLOVMA ZGRADA, Soblinec, 527
Soblinedka ulica 75
POSLOVMA ZGRADA 87
DVORISTE 2228
Ukupna povrsina katastarskih cestica 2842

MNAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u
posjedovnom listu,
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7.3. PRILOG BR. 3. — GRADEVINSKA DOZVOLA
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REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB AT SNSRI
GRADSKI URED ZA PROSTORNO UREDENJE, e s,,/,f-/
ZASTITU OKOLISA, IZGRADNJIU GRADA, PN
GRADITELJSTVO, KOMUNALNE POSLOVE i PROMET “ - ;
ODJEL ZA GRADITELIJSTVO P

Treéi podruéni cdsjek za graditeljstvo
{ Dubrava i Sesvete )

Kiasa : UP/I-361-03/2007-01/0974
Ur.br.:. 251-13-22/404-2008-22
Zagreb: 30. svibanj 2008. godine.

Gradski ured za prostorno uredenje, zastitu okolida, izgradnju Grada, graditeljstvo,
komunalne poslove | promet, Sekter za prostorno uredenje i graditeljstvo, QOdijel za
graditeljstvo, Tredi podruéni odsjek za graditeljstvo { Dubrava i Sesvete ), temeljiem
&anka 85, Zakona o gradnji ( NN.RH.Br. 1 75/2003 i 100/2004 ), Zakona o Gradu Zagrebu
( NN.RH.Br. 90/1992, 76/1933, 96/1995 i 1471997}, | Elanka 4. totka 9. te clanka 13. Odluke o
ustrojstvu i djelokrugu rada upravnih tijela Grada Zagreba ( Sluzbeni glasnik Grada Zagreba
Br. 671997 ) rieSavajudi u postupku izdavanja gradevinske dozvole po zahtjevu Investitora,
poduzeéa: " COLOSSEUM" d.o.o. Zagreb, Viaska 75.a. podnesencg kod ovog tijela,
temeljem &lanka 202. st. 1. Zakona © opéem upravnom postupku preuzetog &lankom 1.

Zakona o preuzimanju Zakona o opéem upravnom postupku u Republici Hrvatskoj
( NN.RH.Br. 53/1991 ), izdaje:

GRAPEVINSKU DOZVOLU

1. Odobrava se investitoru: »“COLOSSEUM"™ d.0.0. Zagreb, Viaska 75.a. izgradnja
poslovne gradevine, namjene za prodajno-izloZzbene hale, salon strojeva za proizvodnju
namjestaja i Caffe bar, { jednokatnica, tlocria razvijenog unutar povrsine od 33,60x15,30m)
na zemljistu oznadenom kao: k.&.br. 3448/3 k.o. SaSinovec, u Sesvetama, Soblinec,

Soblinec¢ka Ulica 75. u svemu prema Glavnom projektu, Z.O.P. T.D. 160-04/07, koji se
sastoji od osam mapa:

~-MAPA 1-GLAVNI PROJEKT - ARHITEKTONSKI PROJEKT, Broj: T.D. 160-04/07 - A,
izraden po poduzecu: " PROJEKTANT BROD " d.o.o. Slavonski Brod, Ulica
pl. Stiepana Horvata 28. u sijetnju 2008. godine.

-MAPA 2 -GLAVNI PROJEKT - PRUJEKT KONSTRUKCIJE, Droj: T.D.1 BC-01/07 -NK,
izraden po poduzeéu: " PROJEKTANT BROD " d.c.0. Slavonski Brod, Ulica
pl. Stjepana Horvata 28. u sijetnju 2008. godine.

_MAPA 3-GLAVNI PROJEKT - PROJEKT VODOVOCDA i KANALIZACIJE Broi: T.D.
160-04/07 - ViK, izraden po poduzecu: " PROJEKTANT BROD " do.o.
Slavonski Brod, Ulica pl. Stiepana Horvata 28. u sijednju 2008.gedine.

_MAPA 4-GLAVNI PROJEKT - PROJEKT ELEKTRICNIH INSTALACIJA, Broj: T.D.

01/08, izraden po poduzeéu: " ZASTITA INSPEKT " d.o.o. PoZega, M.
Kuntari¢a 18. u sijeénju 2008. godine.
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~-MAPA 5 - GLAVNI PROJEKT - PROJEKT CENTRALNOG GRIJANJA | VENTILACUE,
Broj: T.D. 160-04/07 -S|, izraden po poduzedu: "PROJEKTANT BROD"d.o.o.
Slaveonski Brod, Ulica pl. Stjiepana Horvata 28. u sijednju 2008. godine.

"MAPA 6 - GLAVNI PROJEKT - ELABORAT ZASTITE NA RADU, Broj: T.D. 160-04/07 -
ZR, izraden po poduzeéu: " PROJEKTANT BROD " d.o.o. Slavonski Brod,
Ulica pl. Stiepana Horvata 28. u sijeénju 2008. godine.

-MAPA 7 - GLAVNI PROJEKT - ELABORAT ZASTITE OD POZARA, Broj: T.D. 160-
04/07 -ZP, izraden po poduzedéu: * PROJEKTANT BROD " d.o.o. Slavonski
Brod, Ulica pl. Stjepana Horvata 28. u sijeénju 2008. godine.

-MAPA 8 -GLAVNI PROJEKT - PROJEKT PLINSKIH INSTALACIJA, Broj: T.D. 160-
04/07 - P, izraden po poduzedu: " PROJEKTANT BROD " d.c.0. SiavonskKi
Brod, Ulica pl. Stjepana Horvata 28. u sijeénju 2008. godine.

a &ini sastavni dio ove gradevne dozvole.

. Investitor moZe zapodeti sa radovima po ovoj gradevinskoj dozvoli kada ona
postane pravomod¢na. Investitor moZe na viastitu cdgovornost zapoceti sa radovima i na
temelju konaéne gradevinske dozvole, sve temeljem &lanka 84. Zakona o gradnji.

1. Ova gradevinska dozvola prestaje vrijediti, ako se sa radovima ne zapocne u
roku od dvije godine, od dana pravomocénosti, konaénosti iste, temeliem Zlanka 105.
Zakona o gradnji.

IV. Investitor je duZan, ovom uredu i Gradevinskoj inspekciji, prijaviti podetak
gradnje najkasnije u roku 8 dana prije pofetka radova, odnosno nastavak gradnje,
nakon prekida radova duzeg od 3 mjeseca, temeljem &lanka 123. Zakona o gradnji.

V. Investitor je duZan, najkasnije do dana poZetka radova, izvrEiti iskoléenje
gradevine, od strane oviastenog geodeta, u skladu sa gradevnom dozvolom, te o istom
pribaviti elaborat, temeljem &lanka 123. stavak 2. te &lanka 127. Zakona o gradniji.

V1. Graditi ili izvoditi pojedine radove na gradevini moZe samo pravna ili fizicka
osoba registrirana za obavijanje istih djelatnosti, temeljem &lanka 37. Zakona o gradniji.

Vil. Svi radovi moraju se izvesti prema vazedim tehnic¢kim propisima. hrvatskim
normativima i standardima, kao i drugim propisima koji reguliraju izvodenje predmetnih
radova, te prema pravilima struke.

ViIL. Investitor je duZan osigurati stalan struéni nadzor nad izvodenjem radova, na
predmetnoj gradevini, temeljem &lanka 33. stavci 3.i4. Zakona o gradnii.

IX. Nakon potpuncg zavr$etka radova, za predmetnu gradevinu potrebno je kod
ovog tijela ishoditi uporabnu dozvolu, temeljem &lanka 129. Zakona o gradnji.

X. Prije izdavanja uporabne dozvole, gradevina mora biti prikljucena na javno
prometnu povrsinu | uredaje kompletne kxomunalne infrastrukture, te osiguran projektiran
broj garaZno-parkiraliSnin mjesta, u svemu prema uvjetima odredenim Lokacijskom
dozvolom, izdanom po ovom tijelu pod, Klasa: UP/1-350-05/2007-01/0478 dana 18.
rujna 2007. godine, i posebnim uvjetima navedenim u istoj.
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Obrazlozenje

Podnositelji: ROBERT i LEI
podnijeli su je kod ovog tijela dana
gradevinske dozvole, za izgradnju,
gradevine, prodajno-izloibena hala,

bar, 2 novi investitor, poduzece:

ukupne BRP 587,97 m?),

tol

LA BACA iz Sesveta, Goranec, Glavna Ulica 4.

28. rujna 2007. godine, zantiev za izdavanje

nije legalizaciju veé dijelom izgradene poslovne
salon sirojeva za proizvodnju namjestaja i Caffe
* GOLOSSEUM™ d.0.0. Zagreb, Viaska 75.a. zahtjev
za promjenu investitora u postupku. Gradevina se sastoii od ( prizemije + djelomigan kat,

na zemijistu oznagenom kao: K & br.3448/3 k.0.Sasinovec, U

Sesvetama, Soblinec, Soblinetka Ulica 75.a

Uz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole, priloZeno ie:

1. Glavni projekt, naveden u
potvrduje da je izraden primjenjuju
udovoljavala zahtjevima iz poglavija
te da su dijelovi projekta medusobno u

2. Lokacijska dozvola izdana
Ur.br: 251-13-21 /411-2007-10 dana

dispozitivu u tri primjerka, sa ispravama kojima S8
& mjere i tehnicka riesenja,
1111}, Zakona © gradnji ( NN.RH.Br. 175/031 100/04 ),
skladeni.

kako bi gradevina

po ovom tijelu: Klasa: UPII-350—05!2007-01I0478
18. rujna 2007. godine, koja je postala pravomotna

i konagna od dana 4. listopada 2007. godine.

3. Gradevna dozvola za izgradnju poslovnog objekia, na zemljistu oznatenom
kao: k.&.br.3448/3 k.0. Sasinovec, izdana po Gradskom sekretarijatu za graditeljstvo, i

komunalne i stambene poslove,

promet | veze, Podruéni odjel Sesvete, pod: Klasa:

UPn-361-03/1994-011053 Ur.Br: 2511 5-17-1094-6 dana 24. lipnja 1994. godine, koja
je postala pravomocna i konatna od dana 16. srpnja 1994. godine.

4. Tzvod iz katastarskog plana za katastarsku desticu br. 3448/3 K.0. &asinovec,
izdan po Gradskom uredu za katastar i geodetske poslove, Odjel za katastar zemljista
i nekretnina, pod Klasa: 935—06f2008-01f039 Ur.br: 2511 5-02/3-2008-2 dana 8.

sije&nja 2008. godine.

5. lzvadak iz posjedovnog lista, izdan poO Gradskom uredu za katastar i
geodetske poslove, Odjel za katastar zemljidta i nekretnina, Odsjek il ( Sesvete ), pod
Klasa:93507l200&0110307 Ur.br.251-15-02l&2006—2 dana 24.veljate 20086. gedine.

6. lzvadak iz zemljisne knji
Sesvetama, Broj zemljiSnoknjiznog ul
K.1. Broj: 13100/2007, izdan dana 16.

ge, Zemljigno-knjiznog Odjela, Op¢inskog suda u
otka: 3488, za z.K.L.br. 2448/3 k.o. Sasinovec,

listopada 2007. godine.

7. Ugovor © kupeoprodaji nekretnine, zakjjugen izmedu viasnika zemljista:

ROBERT BACA iz Goranca, Glayna Ulica4. i
i investitora, poduzeca: *COLOSSEUM" d.0.0. Zagreb, Viaska 75.a.

MLAKAR, kao kupca, ovjeren kod javnog biljeznika,

kKao prodavate!ja.
zastupanog po direktoru: MILAN

FRAN BACA iz Zagroba, pavietiteva 12.

pod, Broj OV-10266/07, dana 10. listopada 2007. gedine.

8. Suglasnosti, potvrde, uvjeti gradenja, dokazi o izvedenim prikijuécima

- Zapisnik © obavljenom inspekcijs

poslovne gradevine, na K.c.br.

kom nadzoru, uvidu U Glayni projekt za jzgradnju
344813 k.0. Sasinovec, U Sesvetama, Soblinedka 75.

sastavljen od Drzavnog inspektorata, Podrucna jedinica Zagreb, Odsjek za nadzor u

45



g

CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANJE

podrugju zaétite na radu, pod Klasa: 115-02/08-04/081 Ur.br: 556-16-02-02/12-08-64
dana 13. svibnja 2008. godine.

- Zapisnik o obavljenom uvidu u Glavni projekt za poslovnu gradevinu, na k.&.br. 3448/3
k.0. Saginovec, u Sesvetama, Soblinedka 75. sastavijen od Ministarstva unutarnjih
poslova, Policijska uprava Zagrebadka, Inspektorat unutamjih poslova, sastavijen
pod Broj: 511-19-25/1-6809/1-2008 dana 26. svibnja 2008. godine.

- Sanitarno tehni&ki i higijenski uvjeti, izdani po Gradskom uredu za zdravsivo, rad,
socijalnu zastitu i branitelje, Odjel sanitarne inspekcije, pod Klasa: 540-02/07-03/2806
Ur.br. 251-11-12/322-07-2 dana 17. kolovoza 2007. godine.

- lzgradena poslovna gradevina prikljuZena je na kompletnu komunalnu infrastrukturu, o
&emu su priloZeni ugovori | dokazi o plaéanju: " HEP - OPERATOR DISTRIBUCIJSKOG
SUSTAVA * d.c.o. D.P. ELEKTRA ZAGREB, poduzeéa: " ZAGREBACK! HOLDING "
d.o.o. Podruznica Vodoopskrba i odvodnja, Sektor Vodoopskrba i Sektor Odvodnja,
PodruZnica, GRADSKA PLINARA ZAGREB, PadruZnica, CISTOCA, te poduzeéa:
"HRVATSKE TELEKOMUNIKACIJE " d.c.o. Zagreb.

9. Stranke u postupku, viasnici neposredno susjednih zemljista, zemljistu
predmetnog zahvata, pozvani su na uvid i ogitovanje o istom, Pozivem istaknutom na
gradili$tu | na oglasnoj ploéi ovog ureda, pod Klasa: UP/1-361-03/2007-01/0974 Ur.br.
251-13-22/404-2008-5 dana 31. oZujka 2008.gadine, te kako se u danom terminu nisu
odazvali, a sukladno tekstu navedenog poziva, smatra se da nemaju primjedbi.

10. RjesSenje o obavezi pla¢anja komunalnog doprinosa, izdano po Gradskom
uredu za prostornu uredenje, zastitu okoli3a, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne
poslove i promet, Odjel za komunalne poslove i zelenilo, Klasa: UP/1-363-02/08-08/0537
Ur.br. 251-12-31-08-3 dana 20. svibnja 2008. godine, za uplatu komunainog doprinosa
u jednokratnom iznosu od 90.015,03 Kuna, s popustom od 10 %, za uplatu u roku od
osam dana od konaé&nosti istog.

11. Potvrda o uplati komunalnog doprinosa, uplatenog u skladu s gomjim
Rjesenjem, jednokratno u puncm iznosu od 90.015,03 Kuna, s popustom od 10 %,
kod Raiffeisen bank Zagreb, dana 29. svibnja 2008. godine.

12. Potvrda o izvrSenoj uplati vodnog doprinosa, izdana od: Hrvatske vode,
Vodnogospodarski odjel za slivnho pedru¢je Grada Zagreba, VGO Grada Zagreba,
Klasa: UP/I°-325-08/08-01/03972 Ur.br. 374-25-2-08-3 dana 30. svibnja 2008. godine,
uplatom prve rate u iznosu od 16.829,11 Kuna, na temelju RjeSenja istog tijela, iste
Klase, Ur.br. 374-25-2-08-2 od dana 28. svibnja 2008. godine.

43. Zapisnik o izvrSenom oéevidu, dana 15. svibnja 2008, godine, na licu mjesta
na zemljitu oznadenom: k.&.br.3448/3 k.o. Eadinovec, u Sesvetama, Soblinetka /b,
kojom je prigodom zakljuéeno, da je u vrijeme odevida predmetna gradevina bila vec u
potpunosti izgradena, u skladu s projekino-tehnitkom dokumentacijom.

14. Zakljuéak o obavezi pla¢anja posebne upravne pristojbe, prema Tar.br.63.
totka 5. Uredbe o izmjeni tarife, Zakona o upravnim pristojbama ( NN.RH.8r. 770/2004 ).
u iznosu od 50.008,35 Kuna, u roku od 15.dana, izdan pod, Klasa: UP/I-361-03/ /2007~
01/0974 Ur.br. 251-13-22/404-2008-16 dana 26. svibnja 2008. godine.

15. Dokaz o uplati posebne upravne pristojbe prema Tarifnom br. 63. tocka 5.
Uredbe o izmjeni tarife, Zakona o upravnim pristojbama ( NN.RH.Br. 110/2004 ), uplaéene
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u skladu sa gornjim ZakljuSkom, u iznosu od 50.008,35 Kuna, kod Raiffeisen banks
Zagreb, dana 28. svibnja 2008. godine.

Pregledom glavnog projekia, i svih dokumenata priloZenih u postupku izdavanja
gradevinske dozvole, ustanoviljeno je da je projektno-tehnitka dokumentacija izradena
u skladu s po ovom tijelu izdanom Lokacijskom dozvolom, pod Klasa: UP/I-350-05/2007-
_01/0478 Ur.br: 251-13-21/411-2007-10 dana 18.rujna 2007. godine, te da su ispunjeni
svi uvjeti iz &lanaka 88. i 107. Zakona o gradnji { NN.RH.Br. 175/2003 i 100/2004 ), za
izdavanje gradevinske dozvole, stoga je temeljem &anka 202. st. 1. Zakona o opéem
upravnom postupku, preuzetog Zlankom 1. Zakona o preuzimanju Zakona o opéem
upravnom postupku u Republici Hrvatskoj { NN.RH.Br. 53/19817 ), rieSeno kao u dispozitivu.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Protiv ove gradevinske dozvole, dopustena je Zalba Ministarstvu zaStite okoliSa i
prostornog uredenja i graditeljstva, u roku od 15 dana od dana priiema iste.

Zalba se predaje neposradno ili $alje poStom ovem uredu, a moZe se izjaviti i na
zapisnik kod ovog tiiela. Uz podneSenu Zalbu potrebno je uplatiti upravnu pristojbu u
iznosu od 50,00 Kn. prema Tar.br. 3. Zakona o upravnim pristojbama ( NI. RH.Br. 8/1896).

Upravna pristojba za ovu gradevnu dozvolu, prema Tarifnom broju: 63. Tocka 3.
Zakona o upravnim pristojpama, uplaéena je u iznosima od: 50,00 Kn, u Drzavnim
bifjezima, naljeplienim i ponistenim na podnesku, te ( 0,50%c od Iznosa predvidenih
trodkova gradnje od 3.414.930,00 Kn. = 1.707,00 - 50,00 Kn. ), iznosom od 1.857,00 Kn.
uplatom u kerist proraguna grada Zagreba.

P. O. PROCELNIKA
UPRAVN! SAVJETNIK za GRADITELISTVO

DOSTAVITI: diplipg.grad.- Z-e-1jic6” Kirinié
71> " COLOSSEUM " d.c.o. Zagreb, > :
Zagreb, Viaska Ulica 75.a. PP g
{ 2 x ovjeran Glavni projekt ) ”

2. [IzloZiti na oglasnoj ploci:
Sesvete. Trg D. Domjanica 4.

3. Pismochrana -ovdje.
(1 x ovjeren Glavniprojekt )}

4. Evidencija - ovdje.

OBAVIJEST:

1. Odjel za komunalne poslove i uredenje grada.
Zagreb, Trg Stjepana Radic¢a 1.

2. Gradski Ured za poljoprivredu i 3umarstvo - ovdje.

3 Gradski zavod za planiranje razvija Grada i zastitu okolisa.
Zagreb, U Republike Austrije 18.

4, Gradevinska inspekcija
Z agre b, Ul Republike Austrife 20.
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7.4. PRILOG BR.4.—POTVRDA GLAVNOG PROJEKTA

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA PROSTORNO UREBENJE,
ZASTITU OKOLISA, IZGRADNJU GRADA,
GRADITELIJSTVC, KOMUNALNE POSLOVE | PROMET

ODJEL ZA GRADITELJSTVO
Treéi podruéni odsjek za graditeljstvo
({ Dubrava i Sesvete )

Sesvete, Trg Dragutina Domjanica 4,

Klasa: 361-03/2009-01/014
Ur.br.. 251-13-22/404-2009-9
Zagreb: 11. svibanj 2009. godine.

Gradski ured za prostorno uredenje, zastitu okolisa, izgradnju Grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet, Sektor za prostorno uredenje i graditeljstvo, Odjel za
graditeljstvo, Tredéi podru&ni odsjek za graditeljstvo ( Dubrava i Sesvete ), na temelju
clanka 212. st. 1. te ¢lanaka 209. i 234. st. 2. Zakona o prostornom uredenju i gradnji,
( NN.RH.Br. 76/2007 ), rjeSavajuci po zahtjevu investitora: , COLOSSEUM “ d.c.0. Zagreb,
Viaska Ulica 75.a. podnesenom kod oveg tijela dana 10. veljace 2009. godine, izdaje:

POTVRDA GLAVNOG PROJEKTA
ZA IZMJENU i DOPUNU GRADEVINSKE DOZVOLE

I. Utvrduje se da je Glavni projekt, Z.O.P. T.D. 020-06/08 - G, za rekonstrukciju
dogradnju i prenamjenu posiovne gradevine, te izgradnju manje poslovne gradevine,
sve trgovacko, ugostiteljsko, usluZne namijenjene, na zemljistu oznadenom kao: k.&.br.
3448/3 k.o.Saginovec, u Sesvetama, Soblinec, Soblinetka 25. za koju je po ovom tijelu
izdana Gradevinska dozvola, Klasa: UP/1-361-03/2007-01/0974 Ur.br. 251-13-22/404-
2008-22 dana 30. svibnja 2008. godine, pravomocéna od dana 30. lipnja 2008. godine,
izraden u skladu s Lokacijskom dozvolom izdanom po ovom tijelu: Kiasa: UP/l-350-05/
2008-01/135 Ur.br: 251-13-21/406-2009-25 dana 16. sije¢nja 2009.god. pravomoénom
od dana 21. veljace 2009. godine, i odredbama Zakona o prostornom uredenju i gradnji
( NN.RH.Br. 76/2007 ), 1 propisa donesenih na temelju tog Zakona i drugih propisa.

Navedeni Glavni projekt sastoji se od sedam mapa:

-MAPA 1. - GLAVNI PROJEKT - ARHITEKTONSKI PROJEKT, Broj: T.D. 020-06/08 - A,
izraden po poduzedéu: "BAZA™ d.o.o. Sibinj, Ulica 108. brigade 43. u sijecnju
2009. godine.

-MAPA 2. - GLAVNI PROJEKT - PROJEKT NOSIVE KONSTRUKCIJE, Broj: T.D. 020-
06/08-NK, izraden po poduzeéu: "BAZA " d.o.o. Sibinj, Ulica 108. brigade 43.
u sije¢nju 20089. godine.

-MAPA 3. - GLAVNI PROJEKT - PROJEKT VODOVODA i KANALIZACIJE, Broj: T.D.
020-06/08 - ViK, izraden po poduzecu: " BAZA " d.o.o. Sibinj, Ulica 108,
brigade 43. u sijednju 2008. godine.
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-MAPA 4- GLAVNI PROJEKT - PROJEKT ELEKTROINSTALACIJA, Broj: T.D. 020-
06/08 - E), izraden po poduzeéu: " ZASTITA INSPEKT " d.o.o. Osijek, u
sijeénju 2008. godine.

-MAPA 5- GLAVNI PROJEKT - PROJEKT STROJARSKIH INSTALACIJA, Broj: T.D.
020-06/08 - SI, izraden po poduzecu: " BAZA " d.o.o. Sibinj, Ulica 108.
brigade 43. u sije€nju 2009. godine.

-MAPA 8- GLAVNI PROJEKT - ELABORAT ZASTITE NA RADU, Broj: T.D. 020-08/08 -
ZR, izraden po poduzecu: " BAZA " d.o.o. Sibinj, Ulica 108. brigade 43. u
sijecnju 2009. godine.

-MAPA 7 - GLAVNI PROJEKT - ELABORAT ZASTITE OD POZARA, Broj: T.D. 020-
06/08 - ZP, izraden po poduzecu: " BAZA " d.o.c. Sibinj, Ulica 108. brigade
43. u sije€nju 2009. godine.

a &ini sastavni dio ove gradevne dozvole.

ll. Ova Potvrda glavnog projekta izdaje se nakon $to je uvidom u dokumentaciju
i oCevidom na licu mjesta, utvrdeno da je:

1. Investitor je zahtjevu za izdavanje potvrde glavnog projekta prilozZio:

- Glavni projekt, Z.O.P. 020-06/08 - G, u tri primjerka s uvezanim preslikom teksta
pravomoénih, Lokacijske i Gradevinske dozvole, navedenih u toéci |. ove potvrde.

- Posebna geodetska podloga, izradena po poduzecu: " GEOKOD * d.o.o. Slavonski
Brod, Ulica Matije Gupca 30. po ovlastenom inZenjeru geodezije: STJEPAN RAKITIC
dipl.ing.geod. u sijeénju 2008. godine.

- Kao dokaz da investitor ima pravo graditi na predmetnoj éestici,

- lzvod iz katastarskog plana za katastarsku éesticu broj: 3448/3 k.o. Sasinovec, izdan
po Gradskom uredu za katastar i geodetske poslove, Odjel za katastar zemljista |
nekretnina, pod Klasa: 835-06/2008-01/0319 Ur.br: 251-15-02/3-2009-2 dana 10.
oZujka 2009. godine.

- Rje$enje o promjeni podataka o zemljistu u katastarskom operatu opéine Sasinovec,
izdano po Gradskom uredu za katastar i geodetske poslove, Odjel za katastar
zemljista i nekretnina, Odsjek Il { Sesvete ) pod Kilasa: UP/I-832-07/2009-01/0362
Ur.br: 251-15-02/3-2009-3 dana 21.travnja 2007.godine.

- lzvadak iz zemljiSne knjige, ZemljiSno-knjiznog Odjela, Opéinskog suda u Sesvetama,
Broj zemljiSnoknjiznog uloska: 3488, za z.k.C.br. 3448/3 k.o. Sasinovec, K.l. Broj:
4192/09, izdan dana 8. travnja 2009. godine.

- Lokacijska dozvola izdana po ovom tijjelu: Klasa: UP/I-350-05/2008-01/0135 Ur.br:
251-13-21/406-2009-25 dana 26. sije¢nja 2009. godine, koja je postala pravomoéna i
konaéna od dana 21. veljate 2009. gedine.

- Suglasnosti, potvrde, posebni uvjeti gradenja, dokazi o izvedenim prikljuccima:

- Posebni uvjeti gradenja iz podrudja zastite od poZara, izda od Ministarstva unutarnjih
poslova, Policijska uprava Zagrebacka, Inspektorat unutarnjih poslova, Breoj: 511-19-
25/1-22200/3-2008, dana 17. prosinca 2008. godine.

- Sanitarno-tehni¢ki i higijenski uvjeti, izdani od Gradskog ureda za zdravstvo, rad,
socijalnu zastitu i branitelje, Odjel sanitarne inspekcije, pod Klasa: 540-02/08-03/1053
Ur.br.251-11-12/311-08-2 dana 13. studenog 2008. godine.

49



g

CONREXd.0.0.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANIE

3

- Sanitarno-tehnicki i higijenski uvjeti, izdani od Ministarstva zdravstva i socijalne
skrbi, pod Klasa: 350-05/08-01/0408 Ur.br.534-08-1-1/3-08-002 dana 24. studenog
2008. godine.

- Posebni uvjeti gradenja, izdani od ovog ureda, Sektor za promet i cesie. Odjel za
promet, pod Kiasa: 340-03/2008-04/0866 Ur.br. 251-13-41/4-202-2008-2 dana
24, studenog 2008. godine.

- Posebni uvjeti gradenja, izdani od poduzeéa: “HEP - OPERATOR DISTRIBUCIJISKOG
SUSTAVA " d.o.o. D.P. ELEKTRA ZAGREB, pogon Sveti lvan Zelina, Broj: 4/01-16.1 .-
-260/2008-ZG, dana 11. studenog 2008. godine.

- Suglasnost za vodovodni priklju€ak na javnu vodoopskrbnu mrezu predm. gradevine,
izdana od poduzeda: " ZAGREBACKI HOLDING " d.c.0. Podruznica vodoopskrba i
odvodnja, Odjel razvoja, projektiranja i suglasnosti Vodoopskrbe, pod, Broj:611-ing.
DB-br. 71-17629/2009, dana 21.travnja 2009. godine.

- Posebnu uvjeti s aspekta odvodnije i javne kanalizacije, izdani od strane poduzeéa:
" ZAGREBACKI HOLDING " d.o.0. PodruZnica vodoopskrba i odvadnja, Odijel razvoja,

projektiranja i suglasnosti Odvodnje, pod Broj: 612-56588-930/2008 dig SL, dana
18. prosinca 2008. godine.

- Konaéna suglasnost za prikljuéenje objekta, Broj: 1836/09/.CM - 275, izdana od
poduzeca: "GRADSKA PLINARA ZAGREB " d.o.o. Zagreb, SluZba Marketinga, Odjel
ugovaranje i prodaja, dana 23. travnja 2009. godine.

- Gradevinska dozvola za izgradnju postojece poslovne gradevine, izdana je po ovom
tijelu pod: Klasa: UP/1-361-03/2007-01/0974 Ur.br: 251-13-21/404-2008-22 dana 30.

svibnja 2008. godine, a postala je pravomocna i kona¢na od dana 30. lipnja 2008.
godine.

2. Gradevinska ¢estica uredena je u skladu s Prostornim planom Grada Zagreba
( Sluzbeni glasnik Grada Zagreba Br. 82001, 168/2002, 11/2003 | 2/2006 ), prema
kartografskom prikazu " Gradevinska podrugja naselja”, nalazi se uli¢nim dijelom unutar
izgradenog dijela, a dvoriSnim dijelom unutar neizgradenog dijela gradevinskog
podrucja naselja, te krajnjim sjevero-zapadnim dijelom unutar povrSine gospodarske,
proizvodne namjene. Prema kartografskom prikazu “1.A. KoriStenje i namjena prostora ”
unutar povrsine za razvoj i uredenje, na povrSinama za gradnju preteZno stambene
namjene, i u rubnim dijelovima gospodarske gradevine, na pojedinacnim cesticama.

- Na gradevinsku céesticu, kolni i pjesac&ki prilaz osiguran je sa Zupanijske prometnice,
Soblinecke ulice.

- Gradevine ¢e se prikljuditi na javnu niskonaponsku elektroenergetsku mreZu, na javnu
vodoopskrbnu mrezu, na NT plinsku mreZu, dok ¢e odvednja gradevina, do izgradnje
javne kanalizacijske mreZe biti rijeSena izvedbom nepropusne sabime jame, u svemu
u skiadu s posebnim uvjetima i suglasnostima, nadleznih pravnih osoba, kako je
navedenoc o tofci 1. stavak |. i u skladu s Lokacijskom dozvolom.

- Promet u mirovanju na parceli, biti ée rijegen izvedbom trideset parkiraliSnih mjesta na
parceli, u svemu u skladu s Lokacijskom dozvolom.

3. Novoformirana gradevinska &estica, oznagena kao: k.&.br. 3448/3 k.o. Sasinovec,
u Sesvetama, u naselju Soblinec, Sobline¢ka Ulica 25. pravilnog je Cetverokutnog
oblika, Sirine po ¢&itavoj duZini cca 24 m, duZine od cca 110 - 136 m, ukupne povrSine
od 2.842,00 m 2
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4. Gradevine su ved izgradene u formi grubih gradevinskih radova, ali nisu zavriene,
zavréni radovi su u tijeku. Glavna poslovna gradevina, kac prizemnica s djelomiénim
uredenim potkrovijem, razvijena unutar tlocrtne povrdine od 39,60 x 15,33 m, namjene
za supermarket u prizemlju sa kancelarijama u potkroviju, caffe bar, prodavaonicu-butik,
poslovnicu lota i mjenjaénicu sve u prizemlju, te salon za uljepSavanje u potkroviju.
Dverisna gospodarska zgrada kao prizemnica tiocrtne povridine od 14,50 x 6,00 m,
namjene za piceriju i fast food za vanjsku uslugu, i priruénim skladi$nim prostorima.

Bruto povrsina glavne zgrade BGP 653,84 m %, pomoéne zgrade BGP 87,00 m 2,
ukupna BGP 740,84 m?, tlocrtna povriina glavne zgrade 529,81 m?, pomoéne zgrade
BGP 87,00 m 2, ukupna tlocrtna povriina gradevina iznosi 616,81 m?, &to &ini ukupnu
izgradenost od 21,70 %. Koeficijent iskoristivosti je 0,26, PovrSina prirodnog terena
iznosi 860,00 m 2, tj. pokriva 30,00 % od povr$ine parcele.

Udaljenost gradevinskog pravca od regulacione linije, jugo-istoéne mede, Soblinetke
ulice, iznosi min. 21,50 m, gradevine su od jugozapadne mede udaljene 6,00 i 17,00 m,
od sjeveroistoéne mede 1,20 i 1,00 m, i od sjeverozapadne straznje mede min. 31,70 m.

5. O¢evidom na licu mjesta, na predmetnom zemljistu oznacenom kao: k.¢.br. 3448/3
k.o. Sasinovec, u Sesvetama, u naselju Soblinec, Soblineéka Ulica 25. izvrenim dana
10. veljaZe 2009. godine, utvrdeno je, da su se u vrijeme oéevida na zemljitu nalazile,
rekonstruirana glavna postejeca poslovna gradevina, i nova manja dvoridna poslovna
gradevina, izgradene u formi grubih gradevinskih radova, u gabaritima, ukljuéujuéi u
poloZaj na parceli, u skladu s predmetnim glavnim projektom, te da je u tijeku izvodenje
zavrinin radova na gradevinama.

6. Potvrda o uplati komunalnog doprinosa, izdana po Gradskom uredu za prostorno
uredenje, zastitu okoliSa, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove | promet,
QOdjel za komunalne poslove i zelenilo, Klasa: UP/I-363-02/09-08/0273 Ur.br. 251-13-31/
/100-09-4-AP dana 15. travnja 2009. gedine, za uplatu prvog obroka u iznosu od
7.621,11 Kn. kod Zagrebacke banke UniCredit Group, dana 15. travnja 2009. godine.

7. Potvrda o uplati vodnog doprinosa, izdana od: Hrvatske vode, Vodnogospodarski
odjel za slivho podruéje Grada Zagreba, Klasa: UP/I-325-08/09-01/05754 Ur.br. 374-
25-2-08-3 dana 16. travnja 2009. godina, za uplatu prve rate u iznosu od 11.760,12 Kn.

Ill. Ova Potvrda glavnog projekta za izmjenu i dopunu Gradevinske dozvole
Klasa: UP/1-361-03/2007-01/0974 Ur.br. 251-13-22/404-2008-22 izdane dana 30. svibnja
2008. godine, izdaje se investitoru, poduz.: , COLOSSEUM “ d.o.c. Zagreb, Viaska 75.a.
za rekonstrukciju dogradnju i prenamjenu postojece poslovne gradevine, i izgradnju
manje poslovne gradevine, trgovacko, ugostiteljsko, usluzne namijenjene, na zemljistu
oznaéenom kao: k.&.br. 3448/3 k.o.Sasinovec, u Sesvetama, Soblinec, Soblineéka 25.

IV. Ova Potvrda glavnog projekta za izmjenu i dopunu Gradevinske dozvole
prestaje vaziti ako investitor ne pristupi gradenju u roku od dvije godine od izdavanja
iste. { na temelju Clanka 227. stavak 1. )

V. Investitor mora gradenje i izvodenje pojedinu radova na gradevinama,
povijeriti samo osobama koje ispunjavaju uvjete za obavljanje djelatnosti gradenja. ( na
temelju Clanka 181. stavak 2.)

VI. Investitor je duzZan, stalan struéni nadzor kod gradenja, povjeriti samo

oscbama koje ispunjavaju uvjete za cobavljanje struénog nadzora gradenja. (na temelju
Cianaka 184.1 187.)
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Vil. Investitor je duZan, ovom upravnom tijelu, gradevinskoj inspekciji i
Inspekciji rada, najkasnije u roku od osam dana prije pocetka gradenja ili nastavka
izvodenja gradevinskih radova nakon prekida radova duzeg od 3 mjeseca, pismeno
prijaviti po&etak gradenja, odnosno nastavak radova. { na temelju Cianka 249. stavak 1.1 5.)

VIill. Investitor je duzan, najkasnije do dana pocetka radova, ishoditi i imati na
gradilidtu, izvedbeni projekt i elaborat iskol€enja gradevina, izraden od oviastenog
geodeta, u skladu s Glavnim projektom. ( na temelju Cianka 249. stavak 4. i Clanka 250.)

IX. Svi radovi moraju se izvesti prema vaZeéim tehnickim propisima, hrvatskim
normativima i standardima, kao i drugim propisima koji reguliraju izvodenje predmetnih
radova, te prema pravilima struke.

X. Predmetne Gradevine, mogu se poceti koristiti, nakon potpunog zavrsetka
svih radova na istim, te nakon $Sto investitor od nadleZnog upravnog tijela ishodi
Uporabnu dozvolu. ( na temelju Clanka 256. stavak 3. )

Xl. Upravne pristojbe za ovu Potvrdu izmjene i dopune glavnog projekta, prema
Tarifnom broju: 63. totka 2. podtotka 2. Zakona o upravnim pristojbama, i Uredbi o
izmjeni tarife zakona o upravnim pristojpama { NN.RH.Br. 8/96, 77/96, 95/97, 131/97,
68/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06 { 117/07 ),
u iznosu od 20,00 Kuna, u Drzavnim biljezima, nalijepljenim i poni$tenim na podnesku, i
( 0,50 %o od iznosa predvidenih troSkova gradnje od 1.128.753,93 Kn. = 564,08~ 20,00 Kn. ), u
iznosu od 544,08 Kuna, uplatom u korist proraguna grada Zagreba.

P. O. PROCELNIKA
UPRAVNI SAVJETNIK ZA GRADITELJSTVO

© Kirinié
DOSTAVITI:
A> " COLOSSEUM " d.c.c. Zagreb,

Zagreb, Viaska Ulica 75.a.
( 2 x ovjeren Glavniprojekt )

2. Gradevinska inspekcija
Zagre b, Ul Republike Austrije 20.

3. Pismohrana - ovdje.
{1 x ovjeren Glavni projekt )

4. Evidencija - ovdje.
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7.5. PRILOG BR. 5.—UPORABNA DOZVOLA

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSK! URED ZA PROSTORNC UREDENJE,
IZGRADNJU GRADA, GRADITELJSTVO,
KOMUNALNE POSLOVE i PROMET,

ODJEL ZA GRADITELJSTVO
Tredi podruéni odsjek za graditeljstvo
( Dubrava i Sesvete )

Kiasa: UPAN-361-05/2009-01/016

Ur, br.:  251-13-22/404-2009-6
Sesveles. 11. kolovoz 2008. gudine.

Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne
poslove i promet, Sektor za prostorno uredenje i graditeljstvo, Odjel za graditeljstvo,
Tredi podruéni odsjek za graditelistvo ( Dubrava i Sesvete ) na temelju €lanka 257.1262.
Zakona o prostornom uredenju i gradnji ( NN.RH.Br. 76/2007 ), Zakona o Gradu Zagrebu
({ NN.RH.Br. 90/1992, 76/1993, 96/1995 i 14/1997 ), te clanka 4. tocka 9. i ¢lanka 13. Odluke
o ustrojstvu | djelokrugu rada upravnih tijela Grada Zagreba ( SluZbeni glasnik Grada
Zagreba Br. 6/7997 ), rjeSavajuci u postupku izdavanja uporabne dozvole po zahtjevu
investitora, poduzeca: . COLOSSEUM “ d.o.0. Zagreb, Vlaska Ulica 75.a. na temelju
clanka 202. stavak 1. Zakona o opfem upravnom postupku, preuzetog ¢lankom 1.
Zakona o preuzimanju Zakona o opcem upravnom postupku u Republici Hrvatskoj
( NN.RH. Br. 53/1991 ), izdaje:

UPORABNU DOZVOLU

I. Dozvoljava se upotreba zavrSenih poslovnih gradevina, Trgovackog centra,
trgovacko, ugostiteljsko, usluzne namjene, izgradenih na zemljigtu oznadenom kao:
k.&.br.3448/3 k.0.SasInovec, u Sesvetama, Soblinec, Soblineéka 75.

Il. Radovi na gradevini, izvedeni su na temelju Gradevinske dozvole izdane po
Gradskom uredu za prostorno uredenje, zastitu okoli$a, izgradnju Grada, graditeljstvo,
komunaline poslove i promet, Sektor za prostorno uredenje i graditeljstvo, Odjel za
graditeljstvo, Treéi podruéni odsjek za graditeljstvo ( Dubrava i Sesvete ), pod Klasa:
UP/I-361-03/2007-01/0974 Ur.br. 251-13-21/404-2008-22 dana 30. svibnja 2008. god.
pravomoéna od dana 30. lipnja 2008. gedine, i Potvrde glavnog projekta za izmjenu i
dopunu Gradevinske dozvole, izdane od istog tijela pod, Klasa: 361-03/2002-01/014
Ur.br.251-13-22/404-2009-9 dana 11. svibnja 2009. godine.

NI. Invesitor radova bilo je poduzeée: . COLOSSEUM " d.o.c. Zagreb, Viaska 75.a.

IV. Konaéni zapisnik komisije za tehnicki pregled predmetnih gradevina i izvedenih
radova, sastavijen pc zavr$enom tehni¢kom pregledu Klasa: UP/I-361-05/2009-01/016
Ur.br; 251-13-22/404-2009-5 od 10. kolovoza 2009. godine, prilaze se ovom rieSenju,
Uporabnoj dozvoli i €ini njen sastavni dio.
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ObrazlozZzenje

Investitor, poduzece: , COLOSSEUM ” d.c.o. Zagreb, Viaska Ulica 75.a. podnio
je kod ovog tijela, dana 12. lipnja 2009. godine, zahtjev za izdavanje uporabne dozvole
za zavrsene poslovne gradevine, trgovagkog centra, trgovacko, ugostitelijsko, usluZne
namjene, izgradene na zemlji$tu ozna&enom kao: k.&.br. 3448/3 k.o. Sadinovec, u
Sesvetama, Soblinec, Sobline¢ka 75.

Tijekom postupka, komigija za tehniéki pregled osnovana Zakljuékom za
tehnicki pregled, Klasa: UP/I-361-05/2009-01/016 Ur.br: 251-13-22/404-2009-2 dana
16. lipnja 2009. godine, obavila je tehni¢ki pregled gradevina, izvr&enih radova kao i
pregled projektno-tehnicke i ostale dokumentacije, te su o istom sastavljeni zapisnici
¢lanova komisije, kako je navedeno u Zapisniku iste Klase, Ur.br: 251-13-22/404-2009-3
od dana 7. srpnja 2009. godine, i u Konaénom zapisniku, iste Klase, Ur.br: 251-13-22/
404-2009-5 oddana 10.kolovoza 2009. godine, u kojemu je izmedu ostalog zakljuceno:

- Da su gradevine izvedene na osnovu odobrene projektno-tehnicke dokumentacije,

- Da su gradevine lzgradene u skiadu sa uvjetima iz Gradevinske dozvole i Potvrde
glavnog projekta za izmjenu i dopunu Gradevinske dozvole,

- Da su gradevine lzgradene na mjestu prema odobrenoj lokaciji i poloZajnom nacrtu,
- Da je na tehni¢ckom pregledu predecena necphodna atestna dokumentacija.
- Da je podmirena obaveza investitora o uplati troSkova tehnickog pregleda.

Slijedom svega iznjetog, a u smislu ¢lanaka 256. do ¢&lanka 262. Zakona o
prostornom uredenju i gradnji { NN.RH.Br. 76/2007 ), rijeSeno je kao u izreci.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Protiv ovog rieSenja, Uporabne dozvole, dopustena je Zzalba Ministarstvu zastite
okolisa i prostornog uredenja i graditeijstva, u roku od 15 dana od dana prijema iste.

Zalba se predaje neposredno ili $alje poStom ovom uredu, a moZe se izjaviti i na
zapisnik kod ovog tijela. Uz podnesenu Zalbu potrebno je uplatiti upravnu pristojbu u
iznosu od 50,00 Kn, prema Tar.br. 3. Zakona o upravnim pristojpama ( NN.RH.Br. 896 )

Upravna pristojba za ovu Uporabnu dozvolu prema Tarifnom broju 1. i 2. Zakona
o upravnim pristojbama, plaéena je u iznosu od 50,00 Kn. Drzavnim biljezima propisno
zaljepljenim i poniStenim na podnesku, te u iznosu od 5.060,00 Kn. uplaédeno u korist
proracuna Grada Zagreba, u svemu prema Tarifnom broju 63. Zakona © upravnim
pristojbama { NN.RH.Br. 871996 ), i clanka 3. Uredbe o izmjeni tarife ( NN.RH.Br. 117/2007 ).

P. ©. PROCELNIKA

DOSTAVITI: UPRAVNI SAVJETNIK za GRADITELJSTVO
1. “ COLOSSEUM " d.o.c. Zagreb. dipling.grad. ZELJKO KIRINIC
Zagreb, Viaska Ulica 75.a. -

2. Gradevinska inspekcija
Zagre b, Ul Republike Austrije 20.

3. Pismohrana -ovdje.
4. Evidencija - ovdje.

CONREX d.o.o. 0OIB: 5805900974
Jarnoviceva 17¢ MBS: 081296255
10000 Zagreb, Croatia BAN: HR2323400091111062647 PBZ
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7.6. PRILOG BR. 6. — ARHITEKTONSKI PROJEKT MAPA 1

BAZA d.o.o.
USca 108 brigade 43, 35 252 Sibinj
telfax O35/ 448-552. 447.557

radenje, projektiranje i nadzor 1D: 020-06/08 -A
e-masil: baza@sb.t-com._hr Lipanj 2009.

©  [Projekt izvedenog stanja

MAPA 1
ARHITEKTONSKI PROJEKT

INVESTITOR:

~COLOSSEUM ,, d.o.o. Zagreb
GRADEVINA: | REKONSTRUKCIJA POSLOVNE GRADEVINE
LOKAGIJA: k.0. Sasinovec, - - -

T | k.&. br. 3448/3 i 3448/5
ZAJEDNICKA OZNAKA o
PROJEKTA | T.D. 020- 06/08

OZNAKA PROJEKTA T.D. 020- 06/08- A

'GLAVNI PROJEKTANT: Ferhat Sehrié&, dipl. ing. arh.

i L S

Odasten; :vhm—lu_/‘ *
PROJEKTANT: | Ferhat Sehnié, dipl. ing. arh. o = ‘-ﬁ e

Ferhat Sehric :;I- g
PROJEKTANT Alica Dumenéié, arh. teh, o e P
SURADNIK: — | e = - 1514"-;’:? don &
DIREKTOR: Vesna Ljubi&ié o

Baza d.o.go
za graderge, proiestranie fnaczor
— — e E— N SIBINJ, ut 108 brigade 33

DATUM: Lipanj 2009,

MARIJA TOMES
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