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Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo

P-240-2024

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA:

NEKRETNINA: | Zemljiste u sastavu Grada Zagreba, naselje Sesvete, Glavna
ulica bb
zk.Cest.br. 1772/1, k.o. Sesvete Novo, zk.ul. 498 i
zk.Cest.br. 1772/2, k.o. Sesvete Novo, zk.ul. 500
NARUCITELJ: | Stecajni upravitelj: Damir Sebeti¢ za Prigorka d.d. u stecaju
ZADATAK: | Procjena vrijednosti nekretnine
DAN OCEVIDA: [ 14.11.2024.
DAN VREDNOVANJA: | 14.11.2024.
DAN KAKVOCE: [14.11.2024.
UKUPNA POVRSINA ZEMLJISTA (m2): | 2.202,00
UKUPNA PROCIJENJENA VRIJEDNOSTI(33.010,00 €
NEKRETNINA:
SURADNICI: [ Anamarija Bezjak, mag.ing.aedjif.

PROCJENITELJ:

Goran Korica, mag.ing.aedif., REV
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

NAPOMENA: U ovu procjenu zemljista nije obuhvacena vrijednost postojec¢e biomase koja sadrzi
Sumska stabla mjeSovitih vrsta (breza, topola, bagrem i dr.) i nisko raslinje, te je istu potrebno
zasebno procijeniti po vjeStaku Sumarske struke i dodati na vrijednost nekretnine.
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Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024
OVLASTENJE - RJESENJE O IMENOVANJU VJESTAKA
/\/\/\/\/\)
- 0
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA
Broj: 4 Su-1464/2020
Zagreb, 25. sijenja 2021.
RIESENJE
Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuéi povodom zahtjeva Gorana Korice, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),
rijesio je
Goran Korica (OIB 83195611432), mag.ing.aedif. iz Zagreba, Rapska 46b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.
ObrazloZenje
Goran Korica, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.
Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.
SUDAC OVLASTEN /5 OB. Avt NJE
POSLC}VA SU DSKE Ul
™ ’ b
.// Vijeran B gz eko\?zlc |
O tome obavijest:
1. Goran Korica
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
desidia str. 5/22




Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024

1. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | LITERATURE

Kod procjene trzisne vrijednosti koristeni su slijedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Zakon o prostornom uredenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23
Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina NN 114/15, 122/15 i 68/20
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19

Prirunik za procjenu vrijednosti nekretnina, Z. Uhlir, B. Maj¢ica, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb 2016. g.

Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina, TEGoVA, 9. izdanje 2020

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka
5/07

Vrednovanje korisnog prostora u visestambenim zgradama 12/04, Bezak, Horvat,
Beler

Metode procjene vrijednosti nekretnina - seminar, Hrvatski institut za financije
03/14

Metode procjene vrijednosti nekretnina - simpozij, Hrvatsko drustvo sudskih
vjestaka 09/14

Nekretnine u pravnom prometu, Inzenjerski biro d.d. Zagreb, 12/04
Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa NN 107/14

Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i
73/20

Hrvatska norma za obracun povrsina u gradevinama HRN SO 9836:2017
Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Institut IGH d.d., bilten XII. - 2022.
Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore, HKA

Bilten, Hrvatska narodna banka

Indeks cijena stambenih nekretnina, Drzavni zavod za statistiku

Upute o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31 od 08.05.2023. g.

eNekretnine, Informacijski sustav prostornog uredenja
Izvjesce o trzistu nekretnina za 2023. godinu za podrucje - Grad Zagreb

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista, ID: 53129.
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Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024

2.  OPCENITO

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom. Informacija o
vlasnistvu dana je prema dostupnoj vlasnickoj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i
preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoceni podaci istiniti i tocni.

Ocevidom na terenu izvrsen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih ¢injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta izraden je ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu narucene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o
okolisu, posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Pokretnine, prenosiva i neugradena oprema nisu predmet procjene ovog elaborata.

Ovaj elaborat je povijerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za
upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.
3. IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, niZe potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvrSio svoje duznosti nepristrano i neovisno, sukladno
pravilima struke, vazec¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema cinjenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili
koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost i

neovisnost, te da moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima elaborata.

Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vjeri.

U Zagrebu, 14. studenoga 2024.

Procjenitelj:
Goran Korica, mag.ing.aedif.

i
i

~BDITEL ""\\
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.'%‘ s o)
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‘Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo
4,

P-240-2024
ZADATAK PROCJENITELJA | SVRHA PROCJENE

Naruditelj je zatrazio procjenu trzisne vrijednosti nekretnine, Sumskog zemljista u sastavu Grada

Zagreba, naselje Sesvete, Glavna ulica bb, u svrhu kupoprodaje. Nakon pregleda nekretnine na licu
mjesta te pregleda vlasnicke dokumentacije, dajem procjenu trzisne vrijednosti.

5.  LOKACIJA

Nekretnina, u naravi Sumsko zemljiste, nalazi se u sastavu Grada Zagreba, naselje Sesvete, na adresi
Glavna ulica bb, u isto¢nom dijelu naselja.
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Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 1 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024

Prostorno planska dokumentacija

Sesvetske park-Sume

JAVNE ZELENE POVRSINE - 5.3 Sesvetske park - Sume bez rekreacije
SESVETSKE SUME

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju GUP-a Sesveta, razvidno je da se nekretnina nalazi u
zoni oznake Z2, javne zelene povrsine - Sesvetske Sume, uz primjenu pricedura i urbanih pravila 6.3.

Sukladno Cl. 46. i 47. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, trzisna vrijednost trajnih povrsina
javne namjene, povrsina u privatnom vlasnistvu koje se privode javnoj namjeni u skladu s
prostornim planom kao buduca povrsina javne namjene (ovdje javne zelene povrsSine-sesvetske
sume) utvrduje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi iskljucivanju
zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjukturnog razvoja prema nacelu prethodnog ucinka.

Dan kakvoce odredit ce se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi
iskljucivanju dijela zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjukturnog razvoja, tj. prema
stanju prostorno planske dokumentacije prije izmjena prostornog plana kojim se zemljiste privodi
javnoj namjeni.

desidia str. 9/22




Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024

Prethodna namjena pma Izmjeni i dopuni GUP-a Sesveta iz 1998.:

. SESVETE

generalrn urbanisticki plan

__'_JZHJEHE | DOPUNE -
stuoent, 1998,

PEJZAZNO

ZASTITNO ZELENILO

Uvidom u Izmjene i dopune GUP-a Sesveta od studenog 1998. razvidno je da se nekretnine nalaze u
zoni oznake 10, pejzazno i zastitno zelenilo. Slijedom navedenog, dan kakvoce utvrduje se dan prije
donosenja Izmjena i dopuna GUP-a iz studenog 1998. godine, odnosno 31.10.1998. godine.
Utvrdujem da predmetno zemljiste u prethodnoj namjeni prema nacelu prethodnog ucinka, prije
nego je privedeno javnoj namjeni-javne zelene povrsine-sesvetske Sume, odgovara danasnjoj zoni
planske oznake Z - zastitne zelene povrsine, koje nisu javne namjene, te se kao takvo analizira i
procjenjuje.

Obje predmetne cestice su nepravilnih obllika, Cestica k.C.br. 1772/1 k.o. Sesvete Novo priblizno
pravokutnog sa lomljenim medama, u smjeru pruzanja istok-zapad, a cestica k.¢.br. 1772/2 k.o.
Sesvete Novo priblizno oblika Cetvrtine vijenca sa lomljenim medama u smjeru pruzanja jugozapad-
sjeveroistok. Obje Cestice se nalaze na ravnom terenu, te nemaju izravan pristup na javno-prometnu
povrsinu.

Kategorizacija zemljista

Prema Zakonu o prostornom uredenju pojam gradevinskog zemljista definira zemljiste unutar i izvan
gradevinskog podrucja koje je izgradeno, uredeno ili prostornim planom namjenjeno za gradenje
gradevina ili uredenje povrsina javne namjene. Na dan kakvoce predmetna zemljista prije
privodenja javnoj namjeni imaju karakteristike gradevinskog zemljista 2. kategorije zbog stvarnih
razloga namjene zastitnog zelenila, oblika Cestice, neuredenosti i neopremljenosti komunalnom
infrastrukturom.
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

U izvadak iz Baze zemljisnih podataka zk.ul. 498, k.o. Sesvete Novo, upisana je posjedovnicu A u
prvi odjeljak na zk.Cest.br. 1772/1 Gajisce, Suma povrsine 1.988 m?.

U vlastovnicu B upisan je vlasnik Prigorka d.d. - u stecaju, u vlasnickom dijelu 1/1, uz zabiljezbu
spora vidljivu iz prilozenog izvatka iz BZP-a.

U teretovnici C nema upisanih tereta.

U izvadak iz Baze zemljisnih podataka zk.ul. 500, k.o. Sesvete Novo, upisana je posjedovnicu A u
prvi odjeljak na zk.Cest.br. 1772/2 Gajisce, Suma povrsine 214 m?,

U vlastovnicu B upisan je vlasnik Prigorka d.d. - u stecaju, u vlasnickom dijelu 1/1, uz zabiljezbu
spora vidljivu iz prilozenog izvatka iz BZP-a.

U teretovnici C nema upisanih tereta.

Na kopiji katastarskog plana k.o. Sesvete Novo vidljiv je oblik i polozaj kat.Cest.br. 1772/111772/2,
a koje polozajem i oblikom odgovaraju stanju na terenu.

6.1. POVRSINA NEKRETNINA

Povrsina nekretnina preuzeta je iz Baze zemljisnih podataka.

zk.C.br. k.o. Povrsina (m?)

177271 Sesvete Novo 1.988

1772/2 Sesvete Novo 214
Ukupno: 2.202
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7. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
7.1. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema indeksu razvijenosti, Grad Zagreb spada u 8. razvojnu skupinu cCija je vrijednost indeksa
razvijenosti 117,633% prosjeka RH (izvor: https://razvoj.gov.hr). Na predmetnom podrucju
prethodnih nekoliko godina vidljiv je vedi broj evidentiranih kupoprodaja zemljista Sto ukazuje na
aktivno trziste te vrste nekretnina.
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Izvor: Podaci Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjesecju
2024. u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,4%. U odnosu na drugo trece
2023. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 12,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 1,5%, a
u odnosu na trece tromjesecje 2023. vise su za 4,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu
na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,5%, a u odnosu na trec¢e tromjesecje 2023. vise
su za 13,5%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2024. u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u
prosjeku su za Grad Zagreb vise za 0,8%, za Jadran za 3,4% i za Ostalo za 5,0%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na trece tromjesecje 2023. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise
za 7,7%, za Jadran za 15,9% i za Ostalo za 16,8%.

.
.'—___.,___4.,,_/-

BN indeks 09/2024 Promjena u odnosu na proili mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na potetak godine

2648 .40% | (6.29% | 5.30% |

Prema portalu Burza nekretnina, pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa
nekretninama. Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle
svega 3% u odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Uzroci za
smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj
inflacije s rastom kamata na depozite. TrziSte je uslo u novi ciklus u kojem ce se trendovi mijenjati
nakon 8 godina uzastopnog rasta trzista i cijena. Osim pada prometa ocekujemo posljedicnu
korekciju cijena. BN indeks za rujan 2024. godine iznosi 284,8, a Sto je promjena 0,40% u odnosu na
prosli mjesec, tj. 6,29% u odnosu na godinu dana te 5,30% u odnosu na pocetak godine.

desidia str. 12/22




Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024

U lIzvjes¢u o trzistu nekretnina za 2023. godinu Grada Zagreba, dan je prikaz broja ugovora
kupoprodaja gradevinskih zemljista gdje je obradeno ukupno 1091 kupoprodaja, kao i njegova
ukupna vrijednost. Na podruc¢ju Grada Zagreba prosjecna cijena gradevinskog zemljiSta u 2023.
godini iznosi 101,65 €/m?.

5.2.12. GZ - GRADEVINSKO ZEMLISTE - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ OBRADENIH | VRUEDNOST KUPOPRODAJE o PROSIECMA CLENA
KUPOPRODAIA {u EUR) [y EURSm®
1081 142.587.270,76 € 1.402 744 93 m* 101,65 £/m*

U razdiobi prema povrsina Cestice vidljivo je da je prosjecna cijena za zemljista velic¢ine do 300 m?

postignuta cijena prosjecno od 151,97 €/m?, a za zemljiSta povrsine 1500-2000 m? postignuta cijena
prosjecno od 98,42 €/m?*.

5.2.13. GZ — GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAIA PREMA POVRSINI NEKRETNINE
VRUEDNOST POVREINA U PROMETU =
POVREINA GRADEVINSKOG ZEMLISTA IZ ZK.UL.[m2) ?:::HODNA KUPOPRODAJE [u | [um?] - suvlasnitki udio PRDS'IBCNM:“ENA
j kupopr.) EUR) koji je u prometu AT

do 300 m* 36 6.080.488,55 € 40.010,37 m* 151,97 &/m*

300 - 500 m* 118 5.833.020,65 € 4717228 m* 123,65 €/m*

500 - 300 m* 229 17.390.983,98 € 146.261,63 m* 118,90 £/'m*
§00 - 1000 m* 101 7.412.940,05 £ 31.163,92 m* 81,31 €/m*
1000 - 1500 m* 125 14 B57.444.81 € 149.310,46 m* 99,51 €/m*
1500 - 2000 m* &0 10.265.267,85 € 104.298,30 m* 95,42 €/m*
vise od 2000 m* 131 80.747.114,83 € 82452803 m* 97,53 €/m*

Na podrucju naselja Sesvete realizirano je 132 kupoprodaja i postignuta je prosjecna cijena
gradevinskog zemljista u 2023. godini u iznosu od 80,99 €/m>.

5.2.14. GZ — GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAIA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIMA
GRAD/OPCINA/NASELIE KUPOPRODAIA nﬂ';:;?nzzzs POVREINA (u m2) PHOS'IBENME"EM
[broj kupopr.) {uEUR) EUR/m
Adamovec 1 36.000,00 € 1.575,00 m* 22,86 €/m*
Balovar 1 93.000,00 € 4.168,00 m* 22,31 €/m?
Blagusa 3 36.000,00 € 816237 m* 4,41 £/m*
Brabernica 1 26.250,00 € 1.900,00 m* 13,82 €/m*
Brezovica 4 361.000.00 € 5.144.67 m* 70.17 €/m*
Prakvisje 1 13.500,00 € 320,048 m* 16,46 €/m*
e =7 TO o0 o T b el —
Soblinec 2 28.000,00 € 1.005,14 m* 27,86 €/m*
starjak 1 35.000,00 € 1.016,00 m* 34,45 €/m°
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7.2. IZBOR METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI S OBRAZLOZENJEM

Pri procjeni vrijednosti predmetnih Cestica primjenit ¢e se nacelo prethodne namjene, odnosno
zemljiste koje je danasnje prostorno-planske namjene Z2 - javne zelene povrsine-sesvetske sume,
procijenit ce se kao zemljiste 2. kategorije prostorno-planske namjene na dan prije donosenja
Izmjena i dopuna GUP-a 1998., odnosno tadasnje namjene pejzazno i zastitno zelenilo koja po
trzisnoj vrijednosti odgovara i kolerira danasnjoj namjeni Z, te ima obiljezja zemljista 2. kategorije.
Isto tako buduce ocekivano koristenje zemljista u narednom periodu bilo bi iste namjene prema
stanju prostorno planske dokumentacije i stanju slicnog zemljista u okolini. Obzirom na takve
karakteristike zemljiSne cestice odabrana je poredbena metoda sukladno ¢l. 23. i 24. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina.

Za procjenu prema poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih transakcija
kupoprodaja na slicnoj lokaciji sukladno ¢l. 57., 58. i 59. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina,
Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista, Klasa: 940-01/24-028/783 i Klasa:
940-01/24-028/793 Sluzbe za vrednovanje nekretnina, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i
stanovanje Grada Zagreba od 11.11.2024. godine.

Poredbena metoda - primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trzisSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri realizirane
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Poredbena metoda se temelji na
pretpostavci da su cijene slicnih nekretnina na istom trzistu, postignute u recentnom periodu dobar
indikator trzisSne vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do Sest
mjeseci, u vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12 mjeseci, a Zakon i pripadajuci
Pravilnik prosiruju recentni period na 48 mjeseci. S obzirom na razli¢ita vremena transakcija provodi
se meduvremensko izjednacenje pomocu indeksnih nizova kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina, a u ovom izracunu koriste se Indeksni nizovi
kupoprodajnih cijena objavljeni u Izvjes¢u o trzistu nekretnina za 2023. godinu za podruéje - Grad
Zagreb.

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (poredbene nekretnine):

« Ista kategorija zemljista kao i procjenjivana - druga kategorija

+  Vrsta i mjera planskog koristenja - utvrduje se proporcionalno nekretnini

« Upisana prava i tereti - nema upisanih ni stvarnih tereta koji bi
ogranicavaju koristenje

+  Polozajna obiljezja - usporeduju se tabelarnim prikazom

Ostale poznate prednosti - nedostaci nekretnine uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe trzistu.

Osnovica za vrednovanije: Trzi$na vrijednost nekretnine

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 ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.
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7.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Za potrebe procjene zemljista u Z zoni zastitnog zelenila od nadleznog Gradskog ureda za
upravljanje imovinom i stanovanje Grada Zagreba zatrazen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
za gradevinska zemljista u Z zoni. Dobiven je Izvadak iz zbirke cijena pod Klasa: 940-01/24-028/793
od 11.11.2024. godine ID izvatka: 53129, koji sadrzi ukupno 10 transakcija u cjenovnom bloku
Jelkovec-Sesvetska Selnica zelenilo, Sesvetska Sela autocesta sjever, SRK Sesvetski Kraljevec,
Resnicki gaj, Jelkovec i Sesvetska Sopnica prema Planu pribliznih vrijednosti.

it
|

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
Gradski ured za upravljanje
imovinom i stanovanje

KLASA: 940-01/24-028/793
URBROJ: 251-11-31/010-24-4
Zagreb, 11.11.2024.

Goran Korica
Rapska 46 B
10 000 Zagreb

PREDMET: Zemljiste, k.¢. 186 k.o. Sesvetski Kraljevec
- izvadak iz ZKC-aID: 53129
- dostavlja se

Sukladno ¢lanku 16. stavak 1. podstavak 5., ¢lanku 57. stavak 1., stavak 4. i stavak 6.,
te ¢lanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine", br.
78/15) prema Vas$em zahtjevu, u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zbirke kupoprodajnih
cijena za potrebe utvrdivanja trzisne vrijednosti zemljista oznake k.¢. 186 k.o. Sesvetski
Kraljevec.

Predmetna nekretnina se prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u ¢jenovnom bloku
Sesvetska sela sjever. ObiljeZja nekretnine navedena u zahtjevu: Zastitne zelene povrsine (Z),
2. kategorija, dan vrednovanja 19.09.2024.

Napominjemo kako zbog nedostatka kupoprodajnih cijena zemljista na predmetnom
podruéju dostavljamo vam sve raspolozive kupoprodajne cijene zemljista traZene namjene na
podrugju k.o. Sesvetski Kraljevec, Sesvete i Sesvete Novo.

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

S postovanjem

P.O. PROCELNICE
VODITELJICA SLUZBE

Ruza Lisac, dipl.ing.grad.

Digitally signed by ou

* ) RUZA LISAC o zacnes
H Date- 2.5.4.97-713004652363138
12-5(U-2024 L-ZAGRER
y P . S=LISAC
10:06:23 iy
GRAD ZAGREB CN=RUZA LISAC

SN=HR29519660936.1.34
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Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024
Analiza i proracun:
I1ZVADAK |1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA ZEMLJISTA U Z NAMIJENI
- on 2 lzvor
R.br. Adresa Vrsta} KaEastg el Kataslt'a ol Pgl\'/f:;llgsuu Namjena Kategg[ija Kin max Cliae;var;z: skII):[t):r:ja kup9prodajne
nekretnine Cestica opcina (m?) zemljista (€/m?) e cijene, 1D
izvatka
1 Prva Gupceva ul. GZ 6842 Sesv. Kraljevec 2.925 z 2 0,0 10,23 07.02.2022 53129
2 Prva Gupceva ul. GZ 6841 Sesv. Kraljevec 4.247 VA 2 0,0 10,33 24.01.2022 53129
3 Fuceki GZ 477/14 Sesv. Kraljevec 176 z 2 0,0 12,38 09.08.2022 53129
4 Fuceki GZ 478/3 Sesv. Kraljevec 108 z 2 0,0 12,38 09.08.2022 53129
5 Dumovecka ulica GZ 5336 Sesv. Kraljevec 867 Z 2 0,0 12,62 19.07.2023 53129
6 |Ljudevita Posavskog GZ 3637/1 Sesvete Novo 2.767 Z 2 0,0 19,17 26.09.2022 53129
7 Pirinova ulica GZ 3983/1 Sesvete 501 z 2 0,0 19,82 30.04.2021 53129
8 Sopnicka ulica GZ 3629/6i/7 | Sesvete Novo 63 z 2 0,0 23,81 02.02.2023 53129
9 Savska cesta Gz 4169 Sesvete Novo 2.286 A 2 0,0 45,93 13.07.2023 53129
10 Gajisce GZ 767 Sesv. Kraljevec 2.024 z 2 0,0 32,11 23.11.2021 53129
ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procjenjivane nekretnine Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
Klasa: 940-01/24-028/793
Povr§ina (m2): 2.202 Urbroj: 251-11-31/010-24-4
Vrsta. GZ,Z Zagreb, 11.11.2024.
Mjera: Kin=0,0
Kategorija: 2.
Lokacija: k.6.br.1772/1i1772/2 k.o.Sesvete Novo
Dan vrednovanja: 14.11.2024
GRUBO CISCENJE IZVATKA
o - lzvor
R.br. Adresa neIYrI:tt:ine Ka(tv:aeziia::ka Katastarska opéina Ps:;:;:uu Namjena liaetmelgj?gitjaa Kin max c”:::r;%;m skIIJ::;r:ja kuz&}:;zltilaéne
(m2) (€/m2) ugovora ivatka
1 Prva Gupceva ul. GZ 6842 Sesv. Kraljevec 2.925 z 2 0,00 10,23 07.02.2022 53129
2 Prva Gupceva ul. GZ 6841 Sesv. Kraljevec 4.247 z 2 0,00 10,33 24.01.2022 53129
3 Fuceki Gz 477/14 Sesv. Kraljevec 176 z 2 0,00 12,38 09.08.2022 53129
4 Fuceki Gz 478/3 Sesv. Kraljevec 108 z 2 0,00 12,38 09.08.2022 53129
5 Dumovecka ulica GZ 5336 Sesv. Kraljevec 867 z 2 0,00 12,62 19.07.2023 53129
6 | Ljudevita Posavskog Gz 3637/1 Sesvete Novo 2.767 z 2 0,00 19,17 26.09.2022 53129
7 Pirinova ulica GZ 3983/1 Sesvete 501 z 2 0,00 19,82 30.04.2021 53129
8 Sopnicka ulica GZ 3629/6i/7 | Sesvete Novo 63 z 2 0,00 23,81 02.02.2023 53129
9 Savska cesta GZ 4169 Sesvete Novo 2.286 z 2 0,00 45,93 13.07.2023 53129
10 Gajisce GZ 767 Sesv. Kraljevec 2.024 z 2 0,00 32,11 23.11.2021 53129
Razlozi za isklju¢enje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:
nema, zadovoljavaju obiljeZja poredbenih nekretnina
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Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) I1ZJEDNACENJE
Povrsina | Cijena po ICSN* na dan |Bazni indeks* ;
Katastarska Katastarska u m2 Da“‘m sklapanja na dan Korekcijski M.et.iuvrerpenskl
R.br. Adresa - » o sklapanja ’ ) = izjednacena
Cestica opéina prometu | povrSine kupoprodaje | vrednovanja |faktor =(B)/(A) . €/m?)
(m2) (€/m2) ugovora ) ) cijena (€/m
1 Prva Gupceva ul. 6842 Sesv. Kraljevec | 2.925 10,23 07.02.2022 147,6 174,6 1,183 12,10
2 Prva Gupceva ul. 6841 Sesv. Kraljevec | 4.247 10,33 24.01.2022 147,6 174,6 1,183 12,22
3 Fuceki 477/14 | Sesv. Kraljevec 176 12,38 09.08.2022 147,6 174,6 1,183 14,64
4 Fuceki 478/3 Sesv. Kraljevec 108 12,38 09.08.2022 147,6 174,6 1,183 14,64
5 Dumovecka ulica 5336 Sesv. Kraljevec 867 12,62 19.07.2023 174,6 174,6 1,000 12,62
6 |Ljudevita Posavskog| 3637/1 Sesvete Novo | 2.767 19,17 26.09.2022 147,6 174,6 1,183 22,68
7 Pirinova ulica 3983/1 Sesvete 501 19,82 30.04.2021 133,3 174,6 1,310 25,96
8 Sopnicka ulica 3629/6i/7 | Sesvete Novo 63 23,81 02.02.2023 174,6 174,6 1,000 23,81
9 Savska cesta 4169 Sesvete Novo 2.286 45,93 13.07.2023 174,6 174,6 1,000 45,93
10 Gajisce 767 Sesv. Kraljevec | 2.024 32,11 23.11.2021 133,3 174,6 1,310 42,06

* |zvjeSce o trzistu nekretnina za 2023. godinu za podrucje — Grad Zagreb, tablica IV-6

Indeksni nizovi kupoprodajnih cijena Grada Zagreba

TABLICA IV
GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA NA PODRUCJU GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBUIU 2012. - 2023.
Stambena (S) i Stambena (S) i Stambena (S) i Godisnji indeksi
Stambena (S) i e © L ) Stambena (S) i Stambena (S) i o ) Stambena (S) i » ] ;
v . mjesovita - mjesovita - v . v . mjesovita - e . cijena stambenih
myjesovita - .. .. mjesovita - mjesovita - = mjesovita - a
. - preteZito pretezito - - pretezZito - objekata DZS-a na
Vrsta gradevinskog preteZito preteZito preteZito preteZito ..
. - stambena stambena stambena podrudju Grada
koristenja zemljista odnosno stambena e () namjena (M1) stambena stambena e (WE)as stambena Zagreba
namjena: namjena (M1)na J v J Y. namjena (M1)na Bnamjena (M1)na b .. namjena (M1) na e
.. na podrucju na podrucju .. .. podrucju &
podrucju Tresnievk Sitniak - Ivani podrucju podrucju 5 - podrucju *oodac 3
) - - i
Bologna - llica LS?M e Dubrave Sesveta M Novog Zagreba i
Rude$ - Jarun Reka (PPGZ) - = Kraljevca kvartala
Mijera gradevinsko
yera gracevinstod 1.0-1.7 10-1.7 1.0-17 1.0-1.7 1.0-1.7 10-1.7 10-1.7 N/A
koristenja (Kin):
Kategorija: 1.-3. 1.-3. 1.-3. 1.-3. 1.-3. i.=3 i,=3 N/A
2023. 193.0 165.2 148.5 2204 174.6 178.7 161.2 199.1
2022. 156.1 126.5 146.6 161.0 147.6 165.6 148.6 180.0
2021, 140.7 112.5 134.0 153.6 133.3 1224 134.8 152.7
2020. 112.5 104.7 111.8 125.7 131.9 111.9 1233 142.5
2019. 110.8 107.5 102.7 120.7 137.6 118.0 136.7 131.8
2018. 101.0 100.8 102.2 115.1 119.7 120.9 120.2 116.4
Godina:
2017. 98.3 110.8 107.5 113.5 121.5 118.7 115.8 105.1
2016. 108.8 107.9 104.5 107.3 119.8 122.0 110.1 100.7
2015. 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
2014. 96.5 99.7 106.3 106.7 115.2 92.8 95.0 102.2
2013. 93.2 101.8 102.2 115.5 130.4 112.5 101.9 103.5
2012. 85.4 114.7 95.5 121.8 137.8 104.7 103.4 109.9
OZNAKA NIZA V-1 V-2 V-3 V-4 V-5 V-6 Iv-7 V-8
izvor: Izvjesce o trzistu nekretnina za 2023. godinu za podrucje - Grad Zagreb
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Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo

P-240-2024

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI - MJERI GRADEVINSKOG KORISTENJA)

Pourti Med Dat [IIVIjgrak Koeficijentza | Meduvremenski i
Katastarska Katastarska ovrsina u - Meduvremens atum . gradevinskog preratunavanje| interkvalitativno
R.br. Adresa e x prometu |ki izjednacena| sklapanja Kin max koriStenja . o M
Cestica opcina - Lo (Prilogbr. 11 izjednacena
(m2) cijena (€/m2) ugovora (procijenjivana iInik - 2
e Pravilnika) cijena (€/m?)
1 Prva Gupceva ul. 6842 Sesv. Kraljevec 2.925 12,10 07.02.2022 0,00 0,00 n/a 12,10
2 Prva Gupceva ul. 6841 Sesv. Kraljevec 4.247 12,22 24.01.2022 0,00 0,00 n/a 12,22
3 Fuceki 477/14 Sesv. Kraljevec 176 14,64 09.08.2022 0,00 0,00 n/a 14,64
4 Fuceki 478/3 Sesv. Kraljevec 108 14,64 09.08.2022 0,00 0,00 n/a 14,64
5 Dumovecka ulica 5336 Sesv. Kraljevec 867 12,62 19.07.2023 0,00 0,00 n/a 12,62
6 Hudevita 3637/1 | Sesvete Novo | 2.767 22,68 | 26.09.2022 | 0,00 0,00 n/a 22,68
Posavskog
7 Pirinova ulica 3983/1 Sesvete 501 25,96 30.04.2021 0,00 0,00 n/a 25,96
8 Sopnicka ulica 3629/6i/7 | Sesvete Novo 63 23,81 02.02.2023 0,00 0,00 n/a 23,81
9 Savska cesta 4169 Sesvete Novo 2.286 45,93 13.07.2023 0,00 0,00 n/a 45,93
10 Gajisce 767 Sesv. Kraljevec 2.024 42,06 23.11.2021 0,00 0,00 n/a 42,06
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN, 1. iteracija
T Cijena po . | Meduvremenski i . .
., eesEEa Povrsina u Datuml m2 4 Meduwemerﬁkn it ke Odstup:?nje Odstupelmje Kvadratl
R.br. Adresa P o prometu | sklapanja T izjiednacena cijena o < od prosjeka | od prosjeka | odstupanja
Cestica opcina povrsine izjednacena _
(m2) ugovora (€/m2) (€/m2) cijena (€/m?) apsolutno (€/m2) |(apsolutnih)
1 Prva Gupceva ul. 6842 Sesv. Kraljevec 2.925 | 07.02.2022 10,23 12,10 12,10 46,6% 10,57 112
2 Prva Gupceva ul. 6841 Sesv. Kraljevec 4.247 | 24.01.2022 10,33 12,22 12,22 46,1% 10,45 109
3 Fuceki 477/14 Sesv. Kraljevec 176 09.08.2022 12,38 14,64 14,64 35,4% 8,03 64
4 Fuceki 478/3 Sesv. Kraljevec 108 09.08.2022 | 12,38 14,64 14,64 35,4% 8,03 64
5 Dumovecka ulica 5336 Sesv. Kraljevec 867 19.07.2023 12,62 12,62 12,62 44,3% 10,05 101
6 |Ljudevita Posavskog| 3637/1 Sesvete Novo 2.767 26.09.2022 19,17 22,68 22,68 0,0% -0,01 0
7 Pirinova ulica 3983/1 Sesvete 501 30.04.2021 19,82 25,96 25,96 -14,5% -3,29 11
8 Sopnicka ulica 3629/6i/7 | Sesvete Novo 63 02.02.2023 23,81 23,81 23,81 -5,0% -1,14 1
9 Savska cesta 4169 Sesvete Novo 2.286 | 13.07.2023 45,93 45,93 45,93 -102,6% -23,26 541
10 Gajisce 767 Sesv. Kraljevec 2.024 | 23.11.2021 32,11 42,06 42,06 -85,5% -19,39 376
pravilo: zadovoljava | zadovoljava
pravilo ravilo
odstupanja Zp—sigmn
<30%
Prosjecna cijena (€/m?): 22,67
Standardno odstupanje (1): 11,75 51,8%
Pravilo dva-sigma (1): 23,49
Razlozi za isklju¢enje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:
Transakcije 9i 10— visoka cijena, pojedinacno odstupanje vece od 30%
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Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN, 2. iteracija

.. Cijena po . | Meduvremenski i . .
Katastarska Katastarska PovrSina u Daturj m2 . Mequremer)§kl i v v Odstup{inje Odstupgnje Kvadrat.
R.br. Adresa o o prometu | sklapanja o izjednacena cijena i < od prosjeka | od prosjeka | odstupanja
e opcina (m2) ugovora povrsine (€/m2) it apsolutno (€/m2) |(apsolutnih)
& (€/m2) cijena (€/m?) P P
1 Prva Gupéeva ul. 6842 Sesv. Kraljevec 2.925 | 07.02.2022 10,23 12,10 12,10 30,2% 5,23 27
2 Prva Gupceva ul. 6841 Sesv. Kraljevec | 4.247 |24.01.2022| 10,33 12,22 12,22 29,5% 5,11 26
3 Fuceki 477/14 | Sesv. Kraljevec 176 09.08.2022 | 12,38 14,64 14,64 15,5% 2,69 7
4 Fuceki 478/3 Sesv. Kraljevec 108 09.08.2022 | 12,38 14,64 14,64 15,5% 2,69 7
5 Dumovecka ulica 5336 Sesv. Kraljevec 867 19.07.2023 12,62 12,62 12,62 27,2% 4,71 22
6 |[Ljudevita Posavskog| 3637/1 Sesvete Novo 2.767 | 26.09.2022 19,17 22,68 22,68 -30,9% -5,35 29
7 Pirinova ulica 3983/1 Sesvete 501 30.04.2021| 19,82 25,96 25,96 -49,8% -8,63 74
8 Sopnicka ulica 3629/6i/7 | Sesvete Novo 63 02.02.2023 | 23,81 23,81 23,81 -37,4% -6,48 42
pravilo: zadovoljava | zadovoljava

pravilo

. ilo
odstupanja pravi
<30% 2-sigma
Prosjeéna cijena (€/m?): 17,33
Standardno odstupanje (#): 5,42 31,3%
Pravilo dva-sigma (%): 10,84

Razlozi za iskljuéenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna: ‘
Transakcije 6, 7i 8 —visoka cijena, pojedinacno odstupanje vece od 30% ‘

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN, 3. iteracija

o Cijena po . | Meduvremenski i . .
e e —_— Povrsina u Datum_ m2 _ Medu\{remer_]_skl . Odstupz_mje Odstupz_anje Kvadrat_
R.br. Adresa - o prometu | sklapanja v izjednadena cijena e v od prosjeka | od prosjeka | odstupanja
Eestica opcina (m2) | ugovora | Povrsine (€/m2) dednatena |\ colutno | (€/m2)  |(apsolutnih)
(€/m2) cijena (€/m?)
1 Prva Gupceva ul. 6842 Sesv. Kraljevec | 2.925 |07.02.2022| 10,23 12,10 12,10 8,7% 1,15 1
2 Prva Gupceva ul. 6841 Sesv. Kraljevec 4.247 24.01.2022 10,33 12,22 12,22 7,8% 1,03 1
3 Fuceki 477/14 | Sesv. Kraljevec 176 09.08.2022 | 12,38 14,64 14,64 -10,5% -1,39 2
4 Fuceki 478/3 Sesv. Kraljevec 108 09.08.2022 | 12,38 14,64 14,64 -10,5% -1,39 2
5 Dumovecka ulica 5336 Sesv. Kraljevec 867 19.07.2023 12,62 12,62 12,62 4,8% 0,63 0
pravilo: zadovoljava | zadovoljava
pravilo "
odstupanja Zp m.WID
<30% -sigma
Prosjeéna cijena (€/m2):
Standardno odstupanje (): 1,15 8,7%

Pravilo dva-sigma (): 2,31

Razlozi za iskljuéenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna: ‘
nema odstupanja, sva pravila zadovoljavaju u 3. iteraciji proracuna ‘

Prosjecna cijena iznosi 13,25 €/m?

Prema ¢l. 50. st. 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, izvlastene nekretnine - vrijednost
pogodnog poljoprivrednog zemljista, prilikom procjene naknade za potpuno izvlastenu nekretninu
iznos naknade dobiven je kao zbroj naknade za gubitak prava i posljedi¢nih gubitaka, od Cega se
oduzimaju posljedicni dobitci, a isti ne moze biti manji od vrijednosti pogodnog poljoprivrednog
zemljista. Prema clanku 10. stavak 2. tocka 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrsina Ciji
narodito povoljan polozaj moze utjecati na visu razinu trzisne vrijednosti zemljista u odnosu na
poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od naselja (kategorija 4.2.). ZnacCajke koje upucuju na
pogodna poljoprivredna zemljista su blizina podruc¢ja koja su vec¢ urbanistic¢ki uredena, podrucja za
koja se oCekuje daljnji urbanisticki razvoj, narocite privlacne snage okolnih podrucja ili lijepog
krajobraznog okolisa s dobrom prometnom povezanosti sa urbanim aglomeracijama, gdje kupci
katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici i nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo. GUP Sesveta
je prostorni plan koji se donosi za gradevno podrucje naselja Sesveta kojem pripada i mjesni odbor
Sesvete Sela, a unutar kojeg nema odredenog poljoprivrednog zemljista.
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Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024

Grad Zagreb objavio je Misljenje pod brojem Klasa: 940-01/23-030/159 od 07. rujna 2023. godine u
kojem utvrduje minimalnu naknadu:

Temeljem ¢l 120 st 1. alineja 1. 1 €l. 50. st. 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine”, broj 78/15  dalje u tekstu: ZPVN), Procjenitelisko povjerenstvo Grada
Zagreba (dalje u tekstu: povicerenstvo), na 26. sjednici odrzanoj 07. rujna 2023, donosi

MISLJENJE
o vrijednosti poljoprivrednog zemljista za utvrdivanje minimalnog iznosa naknade za
potpuno izvladtenu nckretninu na podruéju Grada Zagreba

1. Vrijednost poljoprivrednog zemljista za utvrdivanje minimalnog iznosa naknade
za polpuno izvlastenu nckretninu na podrucju Grada Zagreba unutar GUP-a grada Zagreba
odreduje se kao vrijednost pogodnog poljoprivrednog zemljista u iznosu od 27 €/m?.

2. Vryednost poljoprivrednog zemljista za utvrdivanje minimalnog iznosa
naknade za potpuno izvlastenu nekretninu na podruéju Grada Zagreba unutar GUP-a Sesveta
odreduje sc kao vrijednost pogodnog poljoprivrednog zemljista u iznosu od 15 €¢/m?.

Procjenitelj je ovdje misljenja da se vrijednost predmetnog zemljista obzirom na utvrdenu namjenu
i kategoriju zemljista ne bi trebala biti manja od vrijednosti pogodnog poljoprivrednog zemljista
kategorije 4.2. te c¢e se prihvatiti i usvojiti vrijednost iz navedenog Misljenja Procjeniteljskog
povjerenstva Grada Zagreba u jedini¢noj cijeni od 15 €/m?.

Usvojena cijena zemljista 2. kategorije u Z zoni iznosi: 15,00 €/m’

7.4. UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

Vrijednost nekretnina iznosi:

Nekretnina Povrsina Jedini¢na Ukupno Zaokruzeno
(m?) cijena (€/m?) © ©
zk.C.br. 1772/1 k.o. Sesvete Novo 1.988 15,00 29.820 29.800
zk.C.br. 1772/1 k.o. Sesvete Novo 214 15,00 3.210 3.210
UKUPNO: 2.202 33.010
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Sesvete, Glavna ulica bb, zk.¢.br. 1772/1 i 1772/2 k.o. Sesvete Novo P-240-2024

8. ZAKLJUCAK O VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. Trzisna vrijednost nekretnine upisane u BZP zk.ul. 498, k.o. Sesvete Novo na zk.Cest.br. 1772/1,
Suma ukupne povrsine Cestice 1.988 m?, u Sesvetama, Glavna ulica bb, procjenjuje se na:

29.800,00 €

8.2. Trzisna vrijednost nekretnine upisane u BZP zk.ul. 500, k.o. Sesvete Novo na zk.cest.br. 1772/2,
Suma ukupne povrsine Cestice 214 m?, u Sesvetama, Glavna ulica bb, procjenjuje se na:

3.210,00 €

NAPOMENA: U ovu procjenu zemljiSta nije obuhvacena vrijednost postojec¢e biomase koja sadrzi
Sumska stabla mjeSovitih vrsta (breza, topola, bagrem i dr.) i nisko raslinje, te je istu potrebno
zasebno procijeniti po vjeStaku Sumarske struke i dodati na vrijednost nekretnine.

Procijenjena trzisSna vrijednost ne ukljuCuje poreze koji se primjenjuju prilikom prometa
nekretninom.

Elaborat stru¢nog misljenja je izraden u jednom primjerku za narucitelja.

U Zagrebu, 14. sudenoga 2024.

Procjenitelj:
Goran Korica, mag.ing.aedif.
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9. FOTOGRAFIJE NA DAN PREGLEDA NEKRETNINE

Goran Korica
mag.ing.aedif.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opc¢inski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 11.11.2024. 09:58

Katastarska op¢ina: 338796, SESVETE NOVO

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: 932-01/2023-

09/6400

Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 498

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice ] zgrade, ku¢éni broj zgrade
1. 177211 39 |GAJISCE 1988
SUMA 1988
UKUPNO: 1988
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasniéki dio: 1/1

PRIGORKA, D.D.- U STECAJU, OIB: 44010339796, ULICA LJUDEVITA POSAVSKOG 3, 10360
SESVETE

u prvenstvenom redu
upisa Z-1256/11.

2.5

Zaprimljeno 19.03.2021.g. pod brojem Z-3676/2021

ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju Tuzbe poslovni broj P-348/2021 zaprimljene kod Trgova&kog
suda u Zagrebu dana 01. ozujka 2021. zabiljezen je spor koji se vodi kod Trgovackog suda u
Zagrebu u predmetu izmedu tuzitelja Prigorka d.d. u ste€aju, Sesvete, Lj. Posavskog 3 (OIB:
44010339796) protiv 1. tuzenika Hotel Phoenix d.0.0., Sesvete, Sesvetska cesta 29 (OIB:
21963099228), 2. tuzenika Phoenix Park d.o.o., Sesvete, Sesvetska cesta 37 (OIB:

63567988456), 3. tuzenika Termociklus d.0.0., Sesvete, Sesvetska cesta 29 (OIB: 83311332285)
i 4. tuzenika Phoenix Capitis d.0.0. u ste€aju, Sesvete, Sesvetska cesta 37 (OIB: 80769884323)
radi utvrdenja niStetnosti, brisanja zemljiSnoknjiZnog upisa i upisa prava prava vlasnistva za korist

predlagatelja - tuzitelja Prigorka d.d. u ste€aju, Sesvete, Lj. Posavskog 3 (OIB: 44010339796).

na2(1.1)

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 11.11.2024.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 11.11.2024. 10:07:23 Stranica: 1



ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opc¢inski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 11.11.2024. 09:58

Katastarska opcina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloska: 500

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: 932-01/2023-
09/6400
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice ] zgrade, ku¢éni broj zgrade
1. 1772/2 39 |GAJISCE 214
SUMA 214
UKUPNO: 214
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
PRIGORKA D.D. U STECAJU, OIB: 44010339796, ULICA LJUDEVITA POSAVSKOG 3, 10360 u prvenstvenom redu
SESVETE upisa Z-1256/11.

2.5  Zaprimljeno 19.03.2021.g. pod brojem Z-3676/2021 na2(12)
ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju Tuzbe poslovni broj P-348/2021 zaprimljene kod Trgova&kog
suda u Zagrebu dana 01. ozujka 2021. zabiljezen je spor koji se vodi kod Trgovackog suda u
Zagrebu u predmetu izmedu tuzitelja Prigorka d.d. u ste€aju, Sesvete, Lj. Posavskog 3 (OIB:
44010339796) protiv 1. tuzenika Hotel Phoenix d.0.0., Sesvete, Sesvetska cesta 29 (OIB:
21963099228), 2. tuzenika Phoenix Park d.o.o., Sesvete, Sesvetska cesta 37 (OIB:
63567988456), 3. tuzenika Termociklus d.0.0., Sesvete, Sesvetska cesta 29 (OIB: 83311332285)
i 4. tuzenika Phoenix Capitis d.0.0. u ste€aju, Sesvete, Sesvetska cesta 37 (OIB: 80769884323)
radi utvrdenja niStetnosti, brisanja zemljiSnoknjiZnog upisa i upisa prava prava vlasnistva za korist
predlagatelja - tuzitelja Prigorka d.d. u ste€aju, Sesvete, Lj. Posavskog 3 (OIB: 44010339796).

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 11.11.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 11.11.2024. 10:07:56 Stranica: 1



|
. ~
:..¢ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SESVETE NOVO
GRAD ZAGREB k.¢.br.: 1772/1

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 14.11.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

1771/5

1771/3

1769

1771/4

1773




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

v

IZVADAK I1Z ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMLIISTA

GORAN KORICA (83195611432)

ZatraZio/la

53129

ID lzvatka

1 NEKRETNINE ! 2 3 4 5 6
2 VRSTA UGOVORA KP KP KP KP KP KP
PRVA GUPCEVA PRVA GUPCEVA o o DUMOVECKA ULICA LIUDEVITA
3 ADRESA ULICA, GRAD ULICA, GRAD FUEZ':;’R(E';AD FUEZE}@SAD ULICA, GRAD POSAVSKOG,
ZAGREB ZAGREB ZAGREB GRAD ZAGREB
4 VRSTA NEKRETNINE GZ Gz Gz Gz Gz Gz
5 K.€. 6842 6841 477/14 478/3 5336 3637/1
<
Qo
=
< SESVETSKI SESVETSKI SESVETSKI SESVETSKI SESVETSKI
K.O.
6 % KRALIEVEC KRALIEVEC KRALJEVEC KRALJEVEC KRALJEVEC SESVETE NOVO
3
=
w
N
; POVRSINA 1 2925 4247 176 108 867 2767
ZK.UL. (m?)
8 POVRSINA U 2925 4247 176 108 867 2767
PROMETU (m?)
n SUVLASNICKI UDIO
KOJI JE U PROMETU
10 K.€ 6842 6841 477/14 478/3 5336 3637/1
-
2
g
B3 SESVETSKI SESVETSKI SESVETSKI SESVETSKI SESVETSKI
K.O.
u KRALJEVEC KRALJEVEC KRALJEVEC KRALJEVEC KRALJEVEC SESVETE NOVO
12 NAMJENA z z z z z z
KATEGORIJA
13 2. KATEGORIJA 2. KATEGORIJA 2. KATEGORIJA 2. KATEGORIJA 2. KATEGORIJA 2. KATEGORIJA
ZEMUISTA
=
= o f
Ki
E g I max
14 (857
g8
Kin max
3
15 CIUENA PO m? 10,23 10,33 12,38 12,38 12,62 19,17
POVRSINE (EUR/m?) . 4 ! ’ . !
PODLUEZE NAPLATI NE NE NE NE NE NE
PDV
16
UKLJUCEN PDV NE NE NE NE NE NE
17 DATUM SKLAPANIA 07.02.2022 24.01.2022 09.08.2022 09.08.2022 19.07.2023 26.09.2022
TG .02. .01. .08. .08. .07. .09.
JELKOVEC - JELKOVEC - SESVETSKA SELA SESVETSKA SELA RK SESVETSKI
18 CJENOVNI BLOK SESVETSKA SESVETSKA AUTOCESTA AUTOCESTA KRALJEVEC RESNICKI GAJ
SELNICA ZELENILO | SELNICA ZELENILO SJEVER SJEVER
G STATUS PODATAKA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA
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R.BR.

8 NEKRETNINE 7 8 S 10
2 VRSTA UGOVORA KP KP KP KP
g ADRESA PIRINOVA ULICA, SOPNICKA ULICA, SAVSKA CESTA, GAJISCE, GRAD
GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB ZAGREB
4 VRSTA NEKRETNINE Gz Gz Gz Gz
5 K.C. 3983/1 3629/6,3629/7 4169 767
<
9
E SESVETE
6 K.O. P SESVETE NOVO NOVO,SESVETE SESVETE NOVO SESVETSKI
B KRALJEVEC
3 NOVO
=
=
N
7 POVRSINA 12 501 63 2286 2024
ZK.UL. (m?)
8 POVRSINA U 501 63 2286 2024
PROMETU (m?)
. SUVLASNICKI UDIO
KOJI JE U PROMETU
10 K.€ 3983/1 3629/6, 3629/7 4169 767
-
2
g
I~ SESVETSKI
K.O.
11 SESVETE SESVETE NOVO SESVETE NOVO KRALIEVEC
12 NAMJENA z z z z
13 KATEGORLIA 2. KATEGORIA 2. KATEGORIA 2. KATEGORIJA 2. KATEGORIA
ZEMUISTA ’ : ’ ’
=
= wn i
K
E g 1 max
1 |2 57
3 g Ki
n max
3
15 CIUENA PO m? 19,82 23,81 45,93 32,11
POVRSINE (EUR/m?) ’ ! ’ !
PODLIJEZE NAPLATI NE NE NE NE
PDV
16
UKUUCEN PDV NE NE NE NE
17 DATUM SKLAPANIA 30.04.2021 02.02.2023 13.07.2023 23.11.2021
UGOVORA e o o o
JELKOVEC - SESVETSKA SELA
18 CJIENOVNI BLOK SESVETSKA SEZ‘;ETIZ';A JELKOVEC AUTOCESTA
SELNICA ZELENILO SIEVER
0 STATUS PODATAKA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi GLAVNA , GRAD ZAGREB odnosno na k.¢. 186 k.o. SESVETSKI KRALJEVEC,
GRAD ZAGREB.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku SESVETSKA SELA SJEVER.

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

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

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

KLASA: 940-01/24-028/793

URBROJ: 251-11-31/010-24-3 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
MARTINA MIRENIC BUTKOVIC

ZAGREB, 11.11.2024.

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

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

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiste, GZ — gradevinsko zemljiste, $Z — $umsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljiste, ST — stan/apartman, G — garaza, PGM —parkirno
garazno mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB — stambena zgrada-kuéa za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
zgrada, PZG — poslovna zgrada, VZG — viSestambena zgrada, SKL — skladiste, SP — spremiste, RN — razli¢ite nekretnine , OS — ostalo, RU — rusevine

NAMIJENA: GP_IZGRADENO - gradevinsko podrucje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinsko podrudje - neizgradeni dio, | - gospodarska namjena, I1 - gospodarska namjena -
preteZito industrijska, 12 - gospodarska namjena - preteZito zanatska, E - povrsine za iskoriStavanje mineralnih sirovina (eksploatacijsko polje), E1 - povrsine za iskoriStavanje mineralnih
sirovina — energetske, E2 - povrsine za iskoristavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povrsine za iskoristavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povrsine uzgajalista
(akvakultura), K - poslovna namjena, K1 - poslovna namjena - pretezito usluzna, K2 - poslovna namjena - pretezito trgovacka, K3 - poslovna namjena - komunalno servisna, T -
ugostiteljsko turisticka namjena, T1 - ugostiteljsko turisticka namjena — hotel, T2 - ugostiteljsko turisticka namjena - turisticko naselje, T3 - ugostiteljsko turisticka namjena — kamp, R -
$portsko - rekreacijska namjena, R1 - $portsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - $portsko - rekreacijska namjena - jahacki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R3 - $portsko - rekreacijska namjena - centar za zimske $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - $portsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - $portsko - rekreacijska namjena - centar za vodene $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo isklju¢ivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, § - $uma iskljucivo osnovne namjene, 31 -
$uma — gospodarska, 52 - $uma - zastitna $uma, 33 - $uma - $uma posebne namjene, PS - ostalo poljoprivredno tlo, $ume i Sumsko zemljiste, V - vodne povrsine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povrsine infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - stambena namjena, M - mjesovita namjena, M1 - mjesovita namjena -
preteZito stambena, M2 - mjeSovita namjena - preteZito poslovna, M3 - mjesSovita namjena - povremeno stanovanje, M4 - mjeSovita namjena - preteZito poljoprivredna gospodarstva, D
- javna i drustvena namjena, D1 - javna i drustvena namjena — upravna, D2 - javna i druStvena namjena — socijalna, D3 - javna i drustvena namjena — zdravstvena, D4 - javna i druStvena
namjena — predskolska, D5 - javna i drustvena namjena — $kolska, D6 - javna i drustvena namjena - visoko udiliste, D7 - javna i drustvena namjena — kultura, D8 - javna i drustvena
namjena — vjerska, L - turisticka - luka posebne namjene, L1 - turisti¢ka - luka posebne namjene — priveziste, L2 - turisticka - luka posebne namjene - turisti¢ka luka, L3 - Turisticka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nauti¢ki centar, R1 - Sportsko rekreacijska namjena - $port (GUP, UPU, DPU), R2 - $portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - Sportsko rekreacijska namjena - kupaliSte (GUP, UPU, DPU), Z - zastitne zelene povrsine, Z1 - javne zelene povrsine - javni park, Z2 - javne zelene
povrsine —igraliSte, Z3 - javne zelene povrsine - odmoriste, vrt, | — (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G — (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), Z2 — (ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), Z3 — (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 — (ZG) javne gradske povrsine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB — (ZG) groblje
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