INg

PROCJEMBENI ELABORAT

ELABORAT

INTERNA OZNAKA

Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

560/2020/AMB

NEKRETNINE - zemljiste zk.€.br. 506/2 k.o. Odra upisano u zk.ul.br. 1013 k.o.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

1 SAZETAK

560/2020

Zahtjev:

Naruditelj:

Nekretnine:

Dan pregleda:
Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Ukupna procijenjena
trziSna vrijednost
nekretnina:

Prema usmenom nalogu narucitelja potrebno je izvrsiti procjenu nekretnina:

- zemljiste zk.¢.br. 506/2 k.o. Odra upisano u zk.ul.br. 1013 k.o. Odra
- zemljiste zk.€.br. 506/3 k.o. Odra upisano u zk.ul.br. 1013 k.o. Odra

Punkt gradnja d.o.o. u stecaju, Vrucine Il 5, Kastel Novi

- zemljiste zk.¢.br. 506/2 k.o. Odra upisano u zk.ul.br. 1013 k.o. Odra
- zemljiste zk.€.br. 506/3 k.o. Odra upisano u zk.ul.br. 1013 k.o. Odra

04.11.2020.

04.11.2020.

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina
26.11.2020.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

29.329,39 | kn ZAOKRUZENO: 29.300,00 | kn

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 26. studenog 2020. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

560/2020

2  PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE
LOKACIJA Ulica lvana Lackovi¢a Croate, Zagreb
-prikaz lokacije u odnosu na Grad Zagreb-
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

7 e / ¥

'k /] ocf
BODR g
Stanje]DKP-alnaldan: ﬁ

=

25511172020

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

2.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

560/2020

U zk.ul.br. 1013 k.o. Odra je upisana k.¢.br. 506/2 k.o. Odra kao livada, Ivana Lackovi¢a Croate te
k.C.br. 506/3 k.o. Odra kao livada, Odranska Zavrtnica. ZemljiSnoknjizni izvadak je prikazan u

nastavku:

ot
"

| |
REEPUBLIEA HRVATSEA

NESLUZBENA KOPIJA

Opeinzki sud u Novom Zagrebu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dam: 12.11.2020. 23:15
Katastarzka opcina: 335479, ODRA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3751/2018

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJTAK

Venficirani ZK ulozak

Broj ZK uloika: 1013

Rbr.

Broj
zemljista
{kat.

cestice)

Oznaka zemljizta

Povriina

juiro

chv

Primjedba

506/2

LIVADA, IVANA LACKOVICA CROATE

36

=]

S06/3

LIVADA ODRANSKA ZAVRTNICA

UKUPNO:

101

B
Vlastovnica

Ehbr.

Sadriaj upiza

Primjedba

9. Vlasnicka dio: 1/1

PUNKT GEADNJAD.O.O. T STECAJU, OIB: 65498307221, VRUCINE II 5, KASTEL NOVI 21217
KASTEL STAFILIC

Rbr.

Sadriaj upiza

Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B Listu:

4.1

Zaprimljeno 15.02.2018.g. pod brojem Z-3482/2018

Z_i‘aB]]_J'E-ZB__i‘l_ PRVENSTVENI RED RADI OTUDENTA NEERETNINE, FRIJEDLOG 14.02 2018,

ODREDBA CL. 72. 5T. 1. ZAKONA O ZEMLIISNIM ENIJIGAMA (NN- 91/96, 68/98, 137/99, T3/00,

114/01. 100/04, 79/06, 107/07, 152/08, 126/10, 55713, 60/13 I 108/17), zabiljeZuje se prvenstveni red

namjeravanog otudenja nekretmine, koja zabiljefba gubt uéinzk 1stekom roka od godine dana od dostave

edanja o upLs

ad (9.1)

C
Teretovnica

Ehbr.

Sadriaj upiza

Iznos

Primjedba

Tereta nema’

Potvrduje e da ovaj izvadak odzovara stanju zemljifne knjige na datom 12.11.2020.

Zemlyisnoknjimni pvadak {datam 1 vrijeme izrade)

1311.2020_16:40:10

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

560/2020

Zk.¢.br. 506/2 k.o. Odra odgovara k.¢.br. 2437/2 k.o. Odra koja je upisana u posjedovni list br. 4245
k.o. Odra, povrsine 36,00 m?.
Zk.C.br. 506/3 k.o. Odra odgovara k.c¢.br. 2437/3 k.o. Odra koja je upisana u posjedovni list br. 4245
k.o. Odra, povrsine 65,00 m>.

Posjedovni list je prikazan u nastavku:

|
="
e

REFUBLIEKA HRVATSEA

GRAD FAGREE

GRADSEI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 25.11.2020, 23:17

NESLUZBENA KOPILJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: ODEA (Mbr. 335479)

Pozjedovni List: 4245

Ukupna povriina katastarskih festica

TUdio Prezime i ime odnosno tvrtka ili maziv, prebivalifte odnosno sjediste upizane ozobe 0IB
111 PUNET GRADNJA D.0.O., POSEDARSEA ULICA 69D, 10000 ZAGREB, HRVATSEA 65498307221
(WLASNISTVO)
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adreza katastarzke festice/Nafin uporabe katastarzke e . Pozebmd
52 P . S, , |[Povriina/ Broj . .
| & | katastarzke |Eestice/Nafin uporabe zgrade, nariv zgrade, kméni broj m2 DL pravmi Primjedba
cestice zgrade = ) refimi
2436/3 ODEANSKA ZAVRTNICA Ti4| 31
OFANICA T34
24372 IVANA LACKOVICA CROATE 36| 16
OFRANICA 36
24373 ODEANSKA ZAVRTNICA 65| 16
OFANICA 65
835

NAPOMEMA: Ova) prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmiStvu na katastarskim festicama upisanim u posjedevnom listu.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

- graficki prikaz ké.br. 2437/3 k.o. Odra u katastarskom operatu -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 8/26



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

2.3.1 NAMIJENA | KARAKTERISTIKE ZEMLJISTA

Predmetne nekretnine se prema Prostornom planu Grada Zagreba (Odluka o izradi Dopuna
prostornog plana Grada Zagreba, Sluzbeni Glasnik Grada Zagreba 24/14) nalaze u sljedeé¢im zonama:

e prema kartografskom prikazu namjene u zoni Neizgradeni dio gradevinskog podrucja
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

2.3.2 POVRSINA

ZEMUISTA

Povrsina zemljista preuzeta je iz zemljiSne knjige te je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)
Zemljiste zk.¢.br. 506/2 k.o. Odra upisano u zk.ul.br. 1013 k.o. Odra 36,00
Zemljiste zk.¢.br. 506/3 k.o. Odra upisano u zk.ul.br. 1013 k.o. Odra 65,00
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

2.3.3 FOTODOKUMENTACIA S UVIDAJA ODRZANOG 04.11.2020. GODINE
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

3  PROCJENA VRUEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasnistva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

HRN 1SO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i prostora
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljisnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredeniju i gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te podaci
prikupljeni od Porezne uprave

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova“
Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih stanova“

Podatak Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) — Internacionalna
zajednica sudionika u gradniji

FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) — Internacionalna
udruga inZenjera — konzultanata

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 12/26



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trZiStu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trZiste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri

godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama skladista
i zemljista pribavljeni su od strane Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 13/26



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

3.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA — POREDBENA METODA

3.1.1 NACELA ZA UTVRDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

3.1.1.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Od strane Grada Zagreba su objavljeni godisnji indeksni nizovi za zemljista na temelju kojih je
potrebno vrsiti procjenu trzisSne vrijednosti zemljista na podrucju Grada Zagreba. Vise o tome je
prikazano u nastavku:

3.1.1.1.2 GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUIISTA

Sukladno odredbi €l. 12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba je na 26. sjednici odrzanoj 9. srpnja 2020. prihvatilo
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 zemljista, cijene
stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih ku¢a. 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).

Uzorkovanje je provedeno prema namjeni zemljiSta, a unutar gradevinskih podrucja
provedeno je prema vrsti i mjeri gradevinskog koristenja. Jos jedan od kriterija za uzorkovanje je bio
Siri polozaj odnosno podrucja koja obuhvacaju vise cjenovnih blokova s dovoljno usporedivim
obiljezjima. Konacno, kao kriterij za uzorkovanje koristen je i dovoljan broj raspoloZivih podataka tj.
kupoprodajnih cijena prikladnih nekretnina u razdoblju od godine 2012. do 2019. Indeksni brojevi
izraCunati su od godine 2012. do 2019. bududi su poredbeni podatci iz tog razdoblja raspolozZivi u
eNekretninama, premda nisu svi evaluirani.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

3.1.1.13 INDEKSI NEKRETNINA

TABELA IV
GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLISTA NA PODRUCIU PROSTORNOG PLANA GRADA ZAGREBA [PPGZ) U RAZDOBLIU 2012. - 2019.

. I Stambena (5) i mjesovita N - _ i I -

Vrsta gradevinskog Stambena (S) | mjesovita - ) druci Poljoprivredna namjena Poljoprivredna namjena Godisnji indeksi cijena

koristenjo zemifista | (M1) namjena na podrucju (2, m;mjen:;.apo gg; (P1, P2, P3) na podrucju (P1, P2, P3) na podruéju | stambenih objekata DZ5-a

. . NDI!Dg rel 12van -
odnosno namjena: Sesveta izvan GUP-a - a Sesveta Novog Zagreba na podrucju Grada Zagreba
Mjera gradevinskog
koriZtenja (Kin): 06-1.0 0.6-1.0 N/A N/A N/A
Kategorija: 1.-3. 1.-3. 4.1.-4.2, 4.1.-4.2. N/A

20159. 94.4 122.8 100.5 112.0 131.8
2018. 94.7 119.7 825 100.3 116.4
2017. 96.5 107.2 85.1 105.2 105.1
2016. 103.6 92.6 107.2 99.0 100.7

Godina:
2015. 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
2014. 8099 113.7 08.8 90.5 102.2
2013. 839 124.1 104.8 87.9 103.5
2012, 93.6 138.4 130.4 120.1 109.9

OZNAKA NIZA Iv-1 v-2 V-3 -4 V-3

e SO

Izvan GUP-a

namjene Si M1
(Kin 0.6 - 1.0)

Sesvete izvan
GUP-a namjene
SimM1
(Kin 0.6 = 1.0)

poljoprivredna
namjena P1,
P2iP3

- Godisnji indeksni nizovi za vrednovana zemljista -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

3.1.2 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CUENA

Od strane Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove, dostavljen je izvadak iz
zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-01/20-030/937, URBROJ: 251-19-02/006-030/3, Zagreb, od
04. studenog 2020. godine.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

560/2020
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

Napomene:
] i i RAPTIAE KA,
[ ]
¥
3 [FLETE] UL G0 1L RUPAC | ROGAWATELL S0 U ERVNOM SRO0STV
ke, ODRA
£ 1104
3 Lo, B HEKRETHINA I BUELOM U SRABEVIMSEOM POCALDILL & DUELOM U POLICFRIVREDS
M RE 1114 U BIC) PRACELE U POLIGIMIVIED CE8 1500 M2
k. DDA
N kE1113 JUBNI B0 PRACELE U POLIGRIVEED CCA 1500 M2
ke, ODRA
& v PREDMET EUPOMIOERAE | L 10291 L 305001 0. GDAA
ke DDA -

Ovaj izvadak izdaje se u swrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ODRANSKA ZAVRTNICA 0 odnosno na k.©. 2436/3; 2542/4; 2542/3; 25421
k.o, ODRA, GRAD ZAGRER; ODRA, GRAD ZAGREB; ODRA, GRAD ZAGREE; ODRA, GRAD ZAGREB.

predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenownom bloku LACKOVICA CROATE.

5 osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladne pesebnim propisima kojima se ureduje podruije zaitite osobnih
podataka.

Podatci u eNekratninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koritenja korisnik ih treba provieriti.
Swaki Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eMekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/20-030/937

URBROJ: 251-18-02/006-030/3 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
SANJA PIGAC

ZAGREB, 4.11.2020.

POAABMIENIA SHRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOWVORA: KP — kupoorodsje, M- najam, 2—zskup, FS — pravo shuZnosti, 5 — prave gradenjs, 75 — zakup uz preave sludnost, 2P — zakup uz prevo gradenjs

VRSTA NEKRETMINE: FZ— poljoprivmedne zemijists, 52 — gradevinsko zemijiste, 52— Sumsko zemijSte, PNZ — prirodno neslodne 2emijifte, ST— stan/=partman, & — garazs, PS4 —parkimeo
gareing mjesto, WP — vanjsic-oerkimo mjesto, O — stamioene gzrade-coiteljsks kuds, KPS - stambena zgraca-ids 8 poviemeni porwvak, PR — posiovni prostor, G2 — gospodarsia
zeraca, P25 — posiovna 2orads, WIS — visactmmbeana 2erach, SEL- skinditta, 5P — soremicte, AN — razidits nakretnine | OF —ostalo, AU - ruSevine

NAMIENA: GF_IZGRADEND - sradfavinsko podrudje -iz_-imﬂmil:l'o,GP_NEIZG_H.!aElEMD- ?‘Eﬂe’-‘ilﬂhﬂ nodrutje - eizgradeni dia, I-;\os:\:lursunumjznl;. 'L~ grozodars namjEns -
pretesito industrijsks, I2 - gospodarskn namjens - pretezito zanstsks, - povrsing oo iskoristavanje minzrainih sinovina [zksplowtadisko polje], EL - povrsine zaiskoristavanje minzrainin
sirowing — enerpetsie, E2 - povrEne 1 iskorStavanje minarsinin siroving - geotermaine vods, E3 - povrEns o8 iskoriStavanjs minersinn Srovine - ostal, H - powrgine ugspalist
|mkemburura), K - posiowna namjena, K1 - posiowna nemjane - preteiito usiine, €2 - posiovie namjene - preteSio trooeatks, K3 - posiovna ramjEne - komuneing sendsne, T
uzaistiteljsh turisticka namjens, T4 - ugestitaizko turstitks ramjans — hotel, T2 - uosttelsko turistike namjana - turistiTio nasalje, T3 - uzostitefsko buristitka namjane —kamp, & -
Zportsio - nekreaciska remjana , R - Sporisko - rekreadjsis namjena - poif igralists (PP PRGZFRPRO PPUYE), B2 - Sportsh - nekreacsia namjens - jahalki centan/tipadrom
|FFE.PRGZ,PRPFOFPUOSG] , A3 - Spartsha - rekrescijska namjena - crtar za zimsis Spartove |FPLFFGIFRFRO.FPUO/E) R4 - Snortsio - reknescijsks ramjans - tanishi centar
|FPEFREZ PRRFOLPFLSE), B3 - Sporisko - rebresdijsis namjena - centar za vodens Sportove (FPEPREZFPRRO PPUGYS), P - poljoprivredne tio iskljudiva asnovne namjens, F1-
Pnljnpri'-’r!umtb- osobito wijedno obradiva to, P2 - pdjul:ri\.reﬂw tho - wrijedno oomsiva to, P3 - pofjopriviedng tio - ostale oormdiva tia, & - Suma iskdjudivo conovne namijene, 51 -
suma —gospodarska, 52 - fuma - zaftitne Suma, 43 - Sume - suma posebne nemjane, P2 - ostelo poljoprivredno tio, Sume | umsko zemijSte, V- vodre poviSine (vodotod, jazem,
iurmleciie, retenciie, ribnjad), M - possona namjane, 15 - povrSne infrastrukturnib susteva, G- groblje, 5 - stambena namjena, M - mjsSoits nemjane, ML - mjsSovits namjena -
pretafitn stamioens, M2 - mjsovits namijena - pretafits posiovna, M3 - MjeZovite nETmjEns - DowEmens SEnovEnje, b - mjsSodits namjens - preteiite polioprivredns gospodershe, O
- jemaa | druStvens namjens, Of - javne i druStvena namjsna — uprevna, D2 - mvna | drustvens namjsna — socjsine, 03 - javna i druftvena namjens — ommvstvens, D4 - e | drustvens
namjens — precienisks, 03 - javna i drusteena namjena — Holsie, 06 - javna | draftvena namjena - visoko udilifts, 07 - jawna i draSteena namjens — kuiturs, DE - javna | dnsdens
namjens —vjerse, L - turisticks - luka possbne namjene, L1 - turisidia - luks possane namjsne — privesiste, L2 - turisizis - luks possons namjane - turistid luks, L3 - Turistitis - luke
paOsaDne RAmjEre — marine, L4 - tristidi - IUke pasenns namjens - nautidi centar, 1 - Sportsio rekreacjsis ramiene - fport [EUF, UFL, DFU)L R2 - Sportsio relreadjsks ramjana -
resrenciis (SUF, UPLL DFU), 33 - Sportsko rebreacisks nemjens - kupslifts (SUP, UPL, DRU), 2- s2étitne zabene powrtine, 24 - jmvne zsiene powrsine - jawni park, 22 - javns zelane

wrEine —igralitts, 73 - jevne zelens povrline - cdmoriste, Wi, | - (25] roizeodne ramjena |SUR, UFL, DFU), 5 - |2E) gospodersis remjens (GUF, UPL, DFU), 22 - (25) gradske park-
suma [SUP, UPU, DFU), 33— [2G) tematski park (GUF, UFU, DPU], 24 - {25] jawne gradske DovEine —temetcks zone [GUR, UFU, DPU|. GE— (2] groblje

Jod3
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

3.1.3 ISKLUJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” IZ DALINJEG IZRACUNA

560/2020

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 2, 3, 4 i
5 su iskljucene iz daljnjeg proracuna zbog pripomene, jer cijene zbog navedenog ne prikazuju realnu sliku vrijednosti. Nekretnine pod rednim brojevima 7, 9, 10, 11
i 12 su iskljucene iz daljnjeg proracuna zbog cijene koja viSestruko odstupa od prosjeka. Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

- @ | KOEFICUENT -
< ZEMUISNA KNJIGA o < KATASTAR = | ISKORISTIVO ]
< = < S = =)
G = & =2 3 °T! CUENAPO | B | B
= — m
b z - _Z |25 18 CUENA PO ENAPO | & | C | patum
R | z = 3 = z | E < m2 7 & CJENOVNI STATUS
5 ADRESA = e 3 c s |3 m2 POVRSINE p 2 | SKLAPANJA PRIPOMENA
BR.| & 3 S 235 |Ec oo N = POVRSINE | = | Z BLOK PODATAKA
2 G ) = & S |39 3 z ||z | § (kn/m2) 2 | £ | UGOVORA
S Z| k& |wo.| 32 2 |28| «k& K.0. 23 | 3 (EUR/m2) | » | g
3 = > < = C| a3 3 2 <
> =4 & 5 m e} o | X 4 o
m N = = = (o]
R m > =
36/10,
36/12, 1426/11,
36/13, 1426/14,
1|kp éiﬂg’;ﬁ?gg GZ| 36/14, | ODRA|17.525,00| 17.525,00 1426/5, | ODRA | GP | 2. 312,54 41,53 | NE | NE | 24.08.2020.| ODRA '%CEEEN,\?
36/5, 36/6, 1426/7,
36/7, 36/8, 1426/8
36/9
AVENIKA UPEUS/?E? -
VECESLAVA PROVEDENA
2 | kp CES Gz| 36/4 | ODRA|15.000,00| 15.000,00 1426/3 | ODRA | GP | 2. 833,33 112,74 10.12.2018.| ODRA o PRODAVATELJS
HOLJEVCA, EVALUACIJA
GRAD ZAGREB U UKRVNOM
SRODSTVU
NEKRETNINA JE
DIJELOM U
VELIKA CESTA, PROVEDENA | GRADEVINSKOM
3 | KP | Grap zacres | 62| 136/2 | ODRA| 4.567,81| 4.567,81 1104 ODRA | GP | 2. 269,28 36,06 | NE | NE | 07.082020.| ODRA | ro/iaciin | pODRUIU. A
DIJELOM U
POLJOPRIVREDI
4 | KP| VELIKACESTA, |GZ| 129/1 |ODRA| 4.190,00| 4.190,00 1114 ODRA | GP | 2. 257,36 34,61 12.12.2019.| ODRA | PROVEDENA JUZNI DIO
GRAD ZAGREB EVALUACIA PARCELE U
POLJOPRIVREDI
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 560/2020

- o ~ | KOEFICUENT -
< ZEMLJISNA KNJIGA o < KATASTAR Z | ISKORISTIVO g
S 73 S > m = c
G = & =2 3 °T! CUENAPO | T, | €
= - m
3 z - _Z |35 £13 CIIENA PO N S| paTum
R. | z 3 3 B3R z |E - m2 2 | & CJENOVNI STATUS
by ADRESA o g 3 c s | > m2 POVRSINE - @ | SKLAPANJA PRIPOMENA
BR.| & 3 c S >S5 |Ec TN = POVRSINE | = | = BLOK PODATAKA
2 m . = Ox o 3 2 . £ |Z| 2 =i (kn/m2) 2 | T | UGOVORA
S 2 K& o T Z 2 |20 K& K.0 g 3 Elz) | & )2
> = 52 = 3 | % Z =
m N = = = (o]
= = > =
CCA 2500 M2
JUZNI DIO
VELIKA CESTA, PROVEDENA PARCELE U
5 | KP| oD 7acRER | O2 128/2 | ODRA| 4.190,00| 4.190,00 1113 ODRA | GP | 2. 257,36 34,61 12.12.2019.| ODRA EVALUACUA | POLIOPRIVREDN
I CCA 2500 M2
VELIKA CESTA, PROVEDENA
6 | KP| oD 7AGRER | O2 36/1 ODRA | 2.853,00| 2.853,00 1426/6 ODRA | GP | 2. 310,81 41,30 | DA | NE | 24.08.2020.| ODRA EVALUACLIA
VELIKA CESTA, HRAS PROVEDENA
7 | KP | coaD 7acReR | OZ 568 ¢k 1.862,00 | 1.862,00 755 ODRA | GP | 2. 178,57 24,16 19.09.2019.| ODRA EVALUACUA
PREDMET
ULICA PETRA 141/4, PROVEDENA | KUPOPRODAIE |
8 | KP | SIMAGE, GRAD | GZ| 141/5, |ODRA| 1.810,00| 1.810,00 1031 ODRA | GP | 2. 248,61 33,64 13.07.2018.| ODRA EVALUACUIA K.C. 1029 I K.C.
ZAGREB 142/2 1030/1 K.O.
ODRA
DACKA ULICA, PROVEDENA
9 | KP| oD 7acRER | O2 454/1 | ODRA 44,00 44,00 2513 ODRA | GP | 2. 522,73 70,4 27.01.2020.| ODRA EVALUACUA
ULICA SVETOG PROVEDENA
10 | KP | IZIDORAGA, |GZ| 624/1 | ODRA 29,00 29,00 3585/1 ODRA | GP | 2. 172,41 23,04 30.01.2017.| ODRA EVALUACUIA
GRAD ZAGREB
DACKA ULICA, IZVORNO
11| KP | onb zacres | @2 453/1 | ODRA 22,00 22,00 2511 ODRA | GP | 2. 545,45 73,32 | NE | NE | 27.12.2019.| ODRA UNESEN
DACKA ULICA, IZVORNO
12| KP | orb sacres | ©2 453/2 | ODRA 20,00 20,00 2512 ODRA | GP | 2. 550,00 73,93| NE | NE | 27.12.2019.| ODRA UNESEN
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

3.1.4 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

560/2020

U meduvremenskom izjednacenju izvr$ena je korekcija cijena radi proteka vremena, na temelju Godisnjih indeksnih nizova za zemljista na podrucju Grada Zagreba
objavljen na sluzbenim stranicama Grada Zagreb 15.07.2020. Pritom je koristen posljednji objavljeni indeks, za 2019. godinu, koji iznosi 94,40.

< ZEMUIJISNA KNJIGA KATASTAR
% g 3
4 ﬁ 3 23 z | NT CIENA PO INDEKS CIJENA | INDEKS CUENA | MEDUVREM
> Q m i .
R. | © Z e = =35 ’g 2 5y || GO m2 DATUM NEKRETNINA | NEKRETNINA | IZJEDNACENA
5 ADRESA m ST 3 & S | Co POVRSINE - SKLAPANJA
BR.| & £ KL 7K. 0. 5z c = KE. K.O. I | & ] (kn/m2) POVRSINE | "<\ 0ra (ZA DATUM (ZA DATUM CIJENA
5 = 2 ; 3 ’C’ > | >3 (EUR/m2) KUPOPRODAJE) | PROCJENE) (kn/m2)
2 = N =
m ~
36/10, 36/12, 1426/11,
VELIKA CESTA, GRAD 36/13, 36/14, 1426/14,
1| KpP JAGREB GZ |, 15, 36/6, 36/7, ODRA | 17.525,00 | 17.525,00 | . /5, 1426/7, ODRA | GP 2. 312,54 41,53 | 24.08.2020. 94,40 94,40 312,54
36/8, 36/9 1426/8
6 | KP VEL'KAZ/iEGSJE% GRAD | 7 36/1 ODRA 2.853,00| 2.853,00 1426/6 ODRA | GP 2. 310,81 41,30 | 24.08.2020. 94,40 94,40 310,81
ULICA PETRA SIMAGE, 141/4,141/5,
8 | KP GRAD ZAGREB Gz 142/2 ODRA 1.810,00| 1.810,00 1031 ODRA | GP 2. 248,61 33,64 | 13.07.2018. 94,70 94,40 247,82
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

3.15

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

560/2020

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina.

< ZEMUIISNA KNJIGA KATASTAR
5 c ©
»n = - O © ~N 2
R . z S 2 % £ 23 C”En':g PO C”En':/; PO patum MEDUVREM. | ODSTUPANJE
on | & ADRESA o 5 c 3 3z 5 S |Cg POVREINE | POVREINE | SKLAPANIA | IZIEDNACENA | OD PROSIEKA
1o = K.& K. 0 =z < K.C. K.O. o | &9 :
g 7 33 5= S | F2 | (wm | (eurma | UGOVORA CIIENA (kn/m2) (%)
X — N L\:
> 2 N
m =
36/10, 36/12, 1426/11,
36/13, 36/14, 1426/14,
1 | KP | VELIKACESTA GRAD ZAGREB | GZ | o0/ () | ODRA 17.525,00| 1752500, 0% o | ODRA | GP 2. 312,54 41,53| 24.08.2020. 312,54 7,63
36/8, 36/9 1426/8
6 | KP | VELIKA CESTA, GRAD ZAGREB | GZ 36/1 ODRA 2.853,00  2.853,00 1426/6 ODRA | GP 2. 310,81 41,30| 24.08.2020. 310,81 7,03
g | kp | UUCAPETRASIMAGE GRAD | o, | 141/4,141/5, ODRA 1.810,00| 1.810,00 1031 ODRA | @GP 2. 248,61 3364 13.07.2018. 247,82 114,66
ZAGREB 142/2
PROSJEK: 290,39
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

3.1.6 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

560/2020

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

< ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR
S a 3
»n = - O © ~N 2
|2 z 2 22 £ 23 C”Er':;\ PO c”Er':’/; PO DATUM | MEBUVREM. | ODSTUPANIE
on | 8 ADRESA . 5 =k oz 5 S | 8 | povneiNE | POVREINE | SKLAPANIA | IZIEDNACENA | OD PROSIEKA
2 z KL. .0 3z < KL. K.O. 2 | &8 9
2 i = = S | F2 | (wma | (eurma) | UGOVORA | CUENA (kn/m2) (%)
2 z N
> p=4 N =
m ~
36/10, 36/12, 1426/11,
36/13, 36/14, 1426/14,
1 | KP | VELIKACESTA GRAD ZAGREB | GZ | o0 (1) | ODRA 17.525,00| 1752500 , % | ODRA | GP | 2 312,54 41,53| 24.08.2020. 312,54 7,63
36/8, 36/9 1426/8
6 | KP | VELIKA CESTA, GRAD ZAGREB | GZ 36/1 ODRA 2.85300| 2.853,00|  1426/6 ODRA | GP | 2. 310,81 41,30 24.08.2020. 310,81 7,03
g | kp | ULICAPETRASIMAGE GRAD | o, | 141/3,141/5, ODRA 1.810,00| 1.810,00 1031 ODRA | GP | 2. 248,61 33,64| 13.07.2018. 247,82 -14,66
ZAGREB 142/2
PROSJEK: 290,39

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

560/2020
Procijenjena vrijednost zemljista iznosi 290,39 kn/m?.
~ = PROCIENJENA
NEKRETNINA PO\(':;'NA cu’:ﬁ;”:;:ﬁ 2 TRZISNA
VRIJEDNOST (kn)
igrgjlkst; Cz)l:j.::z;‘br. 506/2 k.o. Odra upisano u zk.ul.br. 36,00 290,39 10.454,04
igTaljikét; él;.i.‘br. 506/3 k.o. Odra upisano u zk.ul.br. 65,00 290,39 18.875,35

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 560/2020

4 REKAPITULACUA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvocée. Opdi vrijednosni odnosi na trzistu
nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan
vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opéa gospodarska
situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom procjene koriSteni su relevantni podatci za izradu ove procjene, a koji su dobiveni od strane
narucitelja, te vjeStak ne jamdi, niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim
saznanjima isti toc¢ni.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost predmetnih nekretnina
na danasnji dan iznosi:

. . PROCIJENJENA
NEKRETNINA POVRSINA JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST

2 2
(m?) | CHENA (kn/m) | = b il NSTA (kn)

Zemljiste zk.¢.br. 506/2 k.o. Odra upisano u zk.ul.br.

1013 k.o. Odra 36,00 290,39 10.454,04
Zemljiste zk.¢.br. 506/3 k.o. Odra upisano u zk.ul.br.

1013 k.o. Odra 65,00 290,39 18.875,35

UKUPNO: 29.329,39

ZAOKRUZENO: 29.300,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih vazecih zakona i propisa te pravilima struke.

U Zagrebu, 26. studenog 2020. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 26/26
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