PROCJEMBENI ELABORAT 47/2-B2-2020

Nekretnina: Gradevinsko zemljiste
Lokacija:  Ulica Blage Zadre bb, Sesvetski Kraljevec, 10360 Se svete
Narugitelj; B2 KAPITAL d.o.o, Radni €ka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvr divanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitel;:
Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kaciceva 16

|'\\ _CeA

e
4 Cantar Akole don, Tagred
(18 B3E2E870

Zagreb, studeni 2020. godine



VLASNIK:

Prema prilozenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina

Koordinate:

Interna oznaka:
Adresa:
ZemljiSnoknjizni uloZak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
ZK Katastarska opcina:
Opcinski sud u
Katastarska Cestica:
Katastarska opcina:
Namjena:

Datum pregleda nekretnine:
Svrha procjenjivanja:

Pretpostavka procjenjivanja:

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trziSna vrijednost
Gradevinsko zemljiste
Ulica Blage Zadre bb, Sesvetski Kraljevec, 10360 Sesvete

za nekretninu :
na lokaciji:

Napomena:

Iskazana trziSna vrijednost ne uklju

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena

Gradevinsko zemljiste
45°49'39.5"N 16°07'35.8"E
EG3

Ulica Blage Zadre bb, Sesvetski Kraljevec,

10360 Sesvete
6983

511/2

Sesvetski Kraljevec

Sesvetama, ZK odjel Sesvete

511/2

Sesvetski Kraljevec

M - mjeSovita namjena
11.11.2020.

Odredivanje trziSne vrijednosti

Potrebe narucitelja

8.020.000,00 kn |

7,567556 kn

1.060.000,00 € |

¢uje porez na promjenu vlasnistva.

vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znac¢ajnih promjena na trzistu

nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi€ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSK A

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-150/17
Lagreb, 17. veljace 2017,

RIESENIE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu. odlucujuci povodom  zahtjeva
Tomislava Perkoviéa, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Nurodne Novine
br. 28/13. 33/15 i 82/15) u vezi s &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne
Novine br. 38/14. 123/15{ 23/16),

rijesioje

Tomislav Perkovié, dipling.arh. iz Zagreba. Katiceva 16, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od éetiri godine.

ObrazloZenje
Tomislay Perkovic, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim

viestakom za graditelistvo i procjenu nekretnina. kojem zahtjevu je prilozio dokumente
propisane ¢l. 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima,

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &l 12, st. 4. Pravilnika, rijeseno je kao
U izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudi<. univ.spec.crim.

v

O tome obavijest:

1. Tomislav Perkovié

2. Ministarstvo pravosuda
3, U spis
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 576/2019
Zagreb, 20, svibnja 2019,

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne osobe Centar
Akeija d.o.0.. temeljem ¢1. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br, 28/13, 33/15, 82/15. 82/16 i
67/18) u vezi s €l. 4, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15
129/16),

rijedio je

Utvrduje se da pravna osoba CENTAR AKCIJIA d.o.o. iz Zagreba, Katiceva 16
ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova sudskog
vjeStatenja iz podrugja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava obavljanje
poslova sudskog viestacenja iz navedenog podruéja na vrijeme od &etiri godine.

Vjestagenje e obavljati stalni sudski vjedtaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazloZenje

Pravna osoba Centar Akcija d.o.o.. podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis pravnih
asoba ovlastenih za obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz podrudja graditeljstva i procjene
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Centar Akcija d.o.o. prilozila je lzvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjestatenja, rjedenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o imenovanju Tomislava Perkoviéa, dipling.arh., stalnim sudskim vijestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je
vidljivo da je navedeni vjestak zaposlen u tvrici Centar Akeija d.o.0., kao i ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog viedtadenia za navedenoe viedtaka.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvijeti iz &l 4. Pravilnika o stalmim sudskim
viedtacima. te je rijedeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

w

O tome obavijest:

CENTAR AKCIJA d.o.o.
Ministarstvo pravosuda
LT spis

Ll b =
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SADRZAJ:

1. Popis primijenjenih propisa i literature

2. Zadatak procjembenog elaborata

3. Podaci o identifikaciji nekretnine, legalitetu i lokaciji
4. Nalaz na osnovi o €evida

5. Prikaz povrSina

6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekre  tnina
8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

9. Rekapitulacija procjene - zaklju €ak

10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

11. Prilozi
o fotografije
e dokumentacija
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1. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraGuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi 0 vlasniStvu

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 37/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proratun pokazatelja ploStine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

e VazZeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Maj€ica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18 i 36/19)

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz ZK od 16.11.2020.g.

2. lzvadak iz katastarskog plana od 17.11.2020.g.
3. Posjedovni list od 16.11.2020.g.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koriStena je od naru  ¢itelja dostavljena dokumentacija i dostupni web pod aci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera i movinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvr  duje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretni nom.

Pretpostavlja se da predmetno zemljiSte nije zaga  deno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke -
ne vrsi se posebna stru  ¢na analiza zaga denja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: gradevinskog zemljiSta upisanog

u zk. ul. 6983 k.o. Sesvetski Kraljevec

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja

Datum odevida: 11.11.2020.
Datum kakvoce: 11.11.2020.
Datum vrednovanja: 17.11.2020.

11.11.2020.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane

procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucnostima prodaje.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan

procjene vrijednosti izme du zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatel

trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju  éeg marketinga, pri  €emu je svaka strana bila dobro

obavijeStena, te postupila promisljeno i bez prinud e.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

ja, u transakciji pod

3. Podaci o identifikaciji nekretnine i lokaciji

ISKAZ PREDMETNE PARCELE - UPIS U ZEMLJISNE KNJIGE | U KATASTAR

z.k. ulozak 2K thastarska z.k.¢. kat. €est. oznaka zemljista
opéina (k.0.)

povrsina zemljista (m?)

z.k.

katastar

EKONOMSKO DVORISTE

6983 Sesvetski Kraljevec 511/2 511/2 SESVETSKA CESTA

37.156

37.156

POVRSINA UKUPNO ( m2):

| 37.156,00 | 37.156,00
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LOKACIJA

Predmetno gradevinsko zemljiSte nalazi se na podruc¢ju naselja Sesvetski Kraljevec, koje pripada
gradskoj Cetvrti Sesvete, u gradu Zagrebu. Obuhvat je smjeSten na glavnoj cesti prema Dugom Selu,
te je okruZen poslovnim i stambenim objektima.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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Izvor: https://www.google.com/maps/
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4. Nalaz na osnovi o €evida

Predmet procjene je jedna zemljiSnoknjizna Cestica, a koja se nalazi u prostorno planskoj oznaci M -
mjeSovita namjena i D3 - javna i drustvena namjena - zdravstvena. Cestica je nepravilnog tlocrtnog
oblika, neogradena je i nalazi se na ravnom terenu. Komunalna infrastruktura je dostupna u prilaznoj
prometnici.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opreml] ena:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod NE - dostupno na prilaznoj prometnici
Kanalizacija NE - dostupno na prilaznoj prometnici
Elektroopskrba NE - dostupno na prilaznoj prometnici
Plin NE
DTK NE - dostupno na prilaznoj prometnici

Kategorija zemljista prema  €1.10. Pravilnika NN105/15:
Treéa kategorija

Kako se predmetna Cestica nalazi u podrucju obvezne izrade UPU-a zona ciglana - sjever, koji joS nije
donesen, ista se smatra zemljiStem 3. kategorije.

PRIKAZ LOKACIJE CESTICA
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Prostorno planski status lokacije

VaZzeéi prostorni plan:
Generalni urbanisti €ki plan Sesveta - Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 19 /15

JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA —
ZDRAVSTVENA

Procjembeni elaborat 47/2-B2-2020
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Predmetna Cestica se nalazi u podrucju obvezne izrade UPU-a zona ciglana - sjever koji nije donesen. Obzirom
na navedeno, predmetna ¢estica se smatra zemljiStem 3. kategorije.

Procjembeni elaborat 47/2-B2-2020
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5. Prikaz povr$ina

Povrsina katastarske Cestice iskazana je temeljem dostupnih dokumenata za procjenu vrijednosti
zemljiSta (web portali ePravosudie i katastar.hr)

z.k. ulozak

ZK katastarska
opéina (k.0.)

z.k.€.

kat. est.

oznaka zemljista

povrSina zemljista (m?)

z.k.

katastar

6893

Sesvetski Kraljevec

511/2

511/2

EKONOMSKO DVORISTE
SESVETSKA CESTA

37.156

37.156

POVRSINA UKUPNO (m2):

| 37.156,00 | 37.156,00

12
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je
u recesiji bio izgubljen. O¢ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i
zbog smanjenja poreza na potroSnju u 2019. i 2020., ocekuje se da ¢e potrosSnja ku¢anstava i dalje
biti glavni pokreta¢ rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecéavati.
Konkretno, o¢ekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati
privatnom sektoru. U javnom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja oekuje
povecano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogorSanja salda robne
razmjene oCekuje se sve veci negativan uc€inak sektora inozemstva na rast.

Opcenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno
2,6 % u 2020.

(Izvadak iz 1zvjeS éa Europske komisije za 2019. g. od 27.2.2019.9.)

6.2. TrziSte nekretnina na podru €je RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20. od svibnja 2019., sektor Nekretnine:
Posljednjih se godina povec¢ao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trziSna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasti¢no se
smanijio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i
dalje znatno ispod razina zabiljeZenih prije krize. TrziSna aktivnost mjerena kupoprodajama stanova i
kuca fokusirana je najve¢im dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije tre¢ine svih
kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine.

Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodiSnjega kontinuiranog pada u
2016. i 2017. zabiljeZen snazan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018.g. Ipak, aktivnost je u
2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godisnjoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske Zupanije zabiljeZzeno je 5,3% manje kupoprodajnih
transakcija, a u srednjoj i isto&noj Hrvatskoj 2,3% manje.

Unato¢ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago povecava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trziSta nekretnina (Slika
4.6.) krajem 2018. poceo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina.

H Indeks chupma radevieshih o - slandess prada Rk it u-eonou na rogeiei dobadsi

MO, MDA ML XN 260, B4, XIS Mk AN 2604,

PRepormenia: Meledolagia irala apisana o w Fnawcysiay stakdesti b (8, Qe 2 Odshapanis i sambeh
rakrelydes o infviead ve Tl u Hivalihed
Inaoni. IS Gvatus =563}, =G

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 2 0 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekre  tnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METOD OM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadaSnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljiSta,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obra¢unata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovhom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sli¢nih gradevina.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM MET ODOM

Ovaj se pristup mozZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oekuje u buducnosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrZavanje.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrZivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvac¢a vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

Procjembeni elaborat 47/2-B2-2020
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METO DOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trziSta.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Zaklju éak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, v rijednost predmetne nekretnine
utvrdit ée se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekr etnina iz evidencije

u prometu nekretnina prema Zakonu NN78/15 i Praviln  iku NN105/15, odnosno
podaci sa portala eNekretnine Ministarstva gradite  ljstva i prostornog ure denja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekre

8.1.1. Gradevinsko zemljiste

Usporedba 1l ..................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1148621

tnina zemljista

Lokacija:

Datum ugovora:

K.¢.:
K.o.:
PovrSina:
Cijena:

Cijena po mz

Namjena:

Lokacija:

Datum ugovora:

K.€.:

K.o.:
PovrSina:
Cijena:
Cijena po mz

Namjena:

Sesvete
30.8.2019
3055

ICSN: 133,46

Sesvete
4.790,00 m?
160.000,00 €
33,40 €

Sredniji teaj HNB-a na dan transakcije: 7,392086

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajni cijena

i Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1148621
|| Datum pregleda 17.11.2020.

B Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4095927
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povidina u prometu 4.790,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.182.733,76
Datum ugovora 30.08.2019

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je
vijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a

* Stopa PDV-a (%) 2
= PDV ukljuten u prikazanoj cifeni
« Optiranje
Status podatia PROVEDENA EVALUACDA
‘GOSPODARSKA ZONA SESVETE

Cjenowni blok SIEVER

Dretesita namiena cienovnna hioka G - GOSPONARSKA NAMIENA

ID Nekretnine (ZKC) .. 943603

Sesvete

14.6.2018

3862/1

Sesvete
4.322,00 m?
190.000,00 €
43,96 €

ICSN: 114,51

Sredniji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,373855

| Intormacije

| Gradevinsko zemljiite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2|~

Naziv atributa Vrijednost atributa
943603
| Datum pregleda 17.11.2020.
| Vrsta neletnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
26| 1D PN (PU) 3826360
Vista ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 4322,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.401.032,45
Datum ugovora 14.06.2018

| POREZI:
|| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeze i promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeze placanju PDV-a
+ Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

« Optiranje

PROVEDENA EVALUACDIA
GOSPODARSKA ZONA SESVETE

"‘ \ Status podatka

Gjenovni blok

K - GOSPONARSKA NAMIENA -
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Usporedba 3

N &
Trenutno aktualni

Lokacija:

Datum ugovora:

K.¢.:
K.o.:
Povrsina:
Cijena:

Cijena po mz

Namjena:

£

ID Nekretnine (ZKC) ........
Sesvete

8.6.2018

3847

Sesvete

3.822,00 m?

162.435,00 €
42,50 €

Informacije

1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum ugovora
POREZI:

« Stopa PDV
* Optiranje
Status podatka

Gjenovni blok

Pretefita namjena

920229

Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,386345

Naziv atributa

= Promet podijete placanju PDV-a

2 (%)

« PDV ukfjuten u prikazanoj cijeni

Genovnog bloka

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlijiita u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisna o tome podlijee li promet njegovoj naplati.

ICSN: 114,51

Vrijednost atributa
920229

17.11.2020.

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
3821601

KP - KUPOPRODAJA

3.822,00
1.199.800,95
08.06.2018

PROVEDENA EVALUACDIA
GOSPODARSKA ZONA SESVETE

K - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA

indeks cijena za me duvremensko izjedna €enje
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8.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom met

odom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku,

prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknijizenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljeZja.

8.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

¢enje - prilagodba trziStu

postojed

stambeni |stambeni S;i‘rjeh
Tromjesedje objekti objekti ik
Niew Existing Cityof
Quarter dwellings |dwellings
2016. Qr 101,21 99 07 10173 100,43 101,77 100,21
0.2 100,28 4580 101,23 9991 100,33 100,52
Q3 101,31 96 67 102,30 101,96 101,80 97 74
Q4 100,75! 94 84 101,97 100 56 101,39: 98 26
2017, a1 100,85 9286 10251 10072 10225 9553
Q2 104,55 896,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 10513 97 76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 10845 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018, a1 10944 9903 11159 11218 11054 99,57
Q..'Z 109,26 98 51 111,47 11451 109,33 98 94
Q3 11232 100,78 114 68 118,96 112,20 100,51
Q4 113.,54! 101,49 116,00 118,82 113,50 102,00
2019, Q1 11755 10900 14952 12502 11867 10058
Q2 120,60 106,55 12340 1215 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 12390 133,46 118,05! 103,98
Q4 124,50 108,49 128,08 137 38 120,35 108,64
2020 o1 12825  107.69) 13212 14079 12539 10921
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
izvor: www.dzs.hr*
Gradevinsko zemljiste
Bazni* indeks na | Bazni* indeks Korekcijski e el Grm i
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja na dan faktor ( ]€ ) ) €/m2
ugovora (A) vrednovanja (B) = (B)I(A)
Sesvete 160.000,00 133,46 1,0680 170.885,66 35,68
Sesvete 190.000,00 114,51 142,54 1,2448 236.508,60 54,72
Sesvete 162.435,00 114,51 1,2448 202.196,18 52,90
Koeficijent Odstupanie zbo Cijena
Koeficijent iskoristivosti Meduvremenski E ! . g Cijena izjedna éena izjedna ¢ena
" . L A . L . razli ¢ite mjere - . )
Lokacija iskoristivosti (Ki) (Ki) izjedna €ena A meduvremenski i prema mjeri meduvremenski
. L Lo I grad. koriStenja — . L
poredbenih zemljista procjenjivanog cijena (€/m?) . koriStenja (€/) i prema mjeri
L (Prilog 11.) e
zemljista koristenja (€/m2)
Sesvete 0,80 35,68 1,00 170.885,66 35,68
Sesvete 1,00 2,00 54,72 1,00 236.508,60 54,72
Sesvete 1,00 52,90 1,00 202.196,18 52,90

Obzirom da u promatranom podruc¢ju nema poredbenih zemljiSta velike povrSine u M namjeni, kao poredbene
transakcije koriStena su zemljiSta prostorno planske oznake G - poslovna namjena, obzirom da su ona vece
povrSine i samim time su sli€nije predmetnoj nekretnini. Kako za predmetnu Cesticu nije propisan koeficijent
iskoristvosti (UPU nije donesen) u poredbenoj metodi isti se ne¢e uzimati u obzir.

18
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8.2.2. Interkvalitativno izjedna ¢&avanje (za odstupanje u kakvo ¢€i)

8.2.2.1. Odstupanije u kakvo ¢i zemljiSta

Gradevinsko zemljiste

Procjenjivana || Usporedba Usporedba || Usporedba
Ulica Blage Zadre bb, Sesvetski ”jl'geéggla 1 2 3
Kraljevec, 10360 Sesvete Zadre bb, sesvete sesvete sesvete
Sesvetski
Kralievec

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjedna ¢éena cijena - 170.885,66 236.508,60 202.196,18
Povrsina zemljista 37.156,00 4.790,00 4.322,00 3.822,00
Cijena po metru kvadratnom 47,77 35,68 54,72 52,90
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija prosjecna sliéna sli¢na sli¢na
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 4777 35,68 5472 52.90
Veli¢ina zemljiSta 37.156,00 4.790,00 4.322,00 3.822,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 47.77 35,68 5472 52.90
Oblik zemljiSta prosjecan bolji bolji bolji
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 47.77 35,68 5472 52.90
Konfiguracija dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 4777 3568 54.72 52.90
Gradivost gradivo gradivo gradivo gradivo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 47.77 35,68 5472 52.90
Cestovni pristup srednji slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 4777 35,68 5472 52.90
Kategorija zemljiSta 3. 1,00 1,00 1,00
Prilagodba 1,00 0,60 0,60 0,60
Prilagodena prodajna cijena po m? 28,66 2141 3283 3174
Ostalo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 28,66 21,41 32,83 31,74
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. 40% ) : | -40% | -40% | -40% |
Indikator vrijednosti po m? | 2866 || 2141 | 3283 | 31,74 |
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:
Odstupanje od prosjeka: 7,25 -4,17 -3,08
Odstupanje od prosjeka u postotku: 25% 15% 11%
Kvadrat odstupanja: 52,63 17,41 9,50
Standardno odstupanje: 5,15 18% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 10,30 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost gra devinskog zemljiSta poredbenom metodom: 1.064.896,68 €
UKUPNO: 1.064.896,68 €
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8.5. lzracun odbitaka i dobitaka

Prilikom o¢evida na predmetnoj parceli nisu zamije¢eni postojeéi objekti.

ODBICI:
1. Odbitak zbog troSkova ruSenja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troSkova izmjeStanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))

Odvodnja 0,00 €

Vodovod 0,00 €

DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
3. Odbitak zbog troSkova uklanjanja otpada 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 1.064.896,68 €
ZaokruZeno: 1.060.000,00 €
Obiljezja koja utje €u na vrijednost procijenjivane katastarske
Cestice
PovrSina zemljiSta m2 : 37.156
Vrsta: Gradevinsko
Kategorija: 3.

Ulica Blage Zadre bb,
Lokacija: Sesvetski Kraljevec, 10360
Sesvete

Dan vrednovanija: 17.11.2020.
REKAPITULACIJA:
k.€.br. 511/2 - 1. suvlasni €ki dio (udio 31381/37156 - Hotel Phoenix,
drustvo sa ograni €enom odgovorno$ ¢€u za proizvodnju, trgovinu i 895.000.00 €
usluge, OIB: 21963099228, Sesvetska cesta 29, 10360 Sesvete) ' !
k.€.br. 511/2 - 2. suvlasni €ki dio (udio 5775/37156 - Grad Zagreb) 165.000,00 €
SVEUKUPNO: 1.060.000,00 €
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9. Rekapitulacija procjene - zaklju ¢€ak

Nakon provedenog izra €una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste
na adresi: Ulica Blage Zadre bb, Sesvetski Kraljevec, 10360 Sesvete
ZK kat.¢.: 511/2

ZK k.o.: Sesvetski Kraljevec
ZK ul.: 6983

utvr dene su sljede €e vrijednosti:

- Sveukupna trziSna* vrijednosti zemljiSta na lokac  iji iznosi:

8.020.000,00 kn 1€ = 7,567556 kn

1.060.000,00 €

Napomena:

Iskazana trziSna vrijednost ne uklju  €uje porez na promjenu vlasnistva.

Izrada:
Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kaci¢eva 16

D\ ceA

' " Caniar Akohe dao, Zagret
\ by |

W SR

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjen e vrijednosti
izme du zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatel ja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon

odgovaraju éeg marketinga, pri €emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te pos  tupila promiSljeno i bez
prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruzenja sudskih vijeStaka TEGoVA )

Zagreb, studeni 2020. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Op¢inskog suda. VjeStak ne
garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema naSim saznanjima isti tocni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazecim zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trzisnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kaciceva 16

Jl  CeA

L P

| -
\51 Caninr Akzis don, Tagred

Zagreb,

O\ Kaciceva 16
A
3%
[%"2n '<d
< A
&

¥

M SIESIEIED

Zagreb, studeni 2020. godine
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DOKUMENTACIJA

e NESLUZBENA KOPIJA

r
REPUBLIKA HRVATSKEA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE

Stanje na dan: 16.11.2020. 23:20 Venficiram ZK ulozak
Katastarska opcina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC Broj ZK uloka: 6983
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2277/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
_(kat. jutre | ¢hv m2
cestice)
1. 5112 SESVETSKA CESTA 37156
EKONOMSKO DVORISTE SESVETSKA CESTA 37156
TUKUPNO: 37156
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 31381/37156

HOTEL PHOENIX DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA PROIZVODNJIU, TRGOVINU
I USLUGE, OIB: 21963099228, SESVETSKA CESTA 29, 10360 SESVETE

2. Suvlasnicki dio: 5775/37156

GRAD ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
3.
3.1 Zapnmljeno 27.02.2008. broy Z-915/08 8.000.000.00 EUR Prijenos zalofnog
Prava - promjena
. . . L . jerovnik d Z-
Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduzenja 1 osiguranju br.ES 170/08-1 od ‘3].4&;8;.-15“‘,?0“-“ B2
26.02.2008.g.(dalje Ugovor) solemniziranog kod javnog biljeznika Pufar Vesne pod br. Kapital d 0.0 Zagreb
OV-4290/08 od 26.02.2008.g uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A radi
osiguranja novéane trazbine u 1znosu od 8.000.000.00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti s
ugovorenim kamatama. naknadama 1 troékovima prema Ugovoru. za korist:
3.2 Zaprimljeno 27.02.2008. broj Z-915/08 SPOREDNA
HIPOTEKA
Zabiljezuje se da je hipoteka upisana u C pod Z-915/08 sporedna hipoteka dok je hipoteka
upisana u z.kul 8059 k.o. S. Kraljevec glavna hipoteka.
3.3 Zaprimljeno 01.08.2016.g. pod brojem Z-34908/2016 na 3.l
UKNJIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA. UGOVOR O PRIJENOSU OD 13.
LIPNJA 2016.
B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB
4.
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C

Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
4.1 Zaprnimljeno 01.02.2018.g. pod brojem Z-6363/2018
UKNJIZBA. PRAVO PRVOKUPA, ugovor o zakupu od 12. sijeénja 2018.g. na
nekretninama Phoenix Capitis d.o.o.
HOTEL PHOENIX D.0.0., OIB: 21963099228, SESVETSKA CESTA 29, 10360 na suvlasnickom dijelu
SESVETE Phoenix Capitis do.o.,
31381/37156 dijela
nekretnina u A
6.
6.1 Zaprimljeno 18.06.2018 g pod brojem Z-34615/2018

UKNJIZBA. PRAVO ZAKUPA UGOVOR O ZAKUPU OD 12. SHECNJA 2018 .
ANEX UGOVORA O ZAKUPU 18. LIPNJA 2018.

HOTEL PHOENIX D.0.0., OIB: 21963099228, SESVETSKA CESTA 29, 10360

na suvlasnickom dijelu

Phoenix Capitis do.o..
SESVELE 31381/37136 dijela
nekretmna u A
8. Na suvlasnicki dio: 1 (31381/37156)
81 Zaprimljeno 30.12.2019 g pod brojem Z-14664/2019 é%BHJ—EZBA

ZABILIEZBA, OVRHA. RIESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U SESVETAMA
POSL. BR. OVR-1398/2019 23.12 2019, u predmetu ovrhovoditelja B2 KAPITAL d.o.o.
., OIB: 57509775367, Radmicka cesta 41. Zagreb na nekretninama ovrienika HOTEL
PHOENIX d.o.0.. OIB: 21963099228, Sesvetska cesta 29, Sesvete u A, utvrdenjem
vrijednosti nekretnine. njezinom prodajom 1 namirenjem ovrhovoditelja iz novéanog
1znosa dobivenog prodajom.

Zaprimljeno 20.02.2020.g. pod brojem Z-2277/2020

ZABILIEZBA. Zabiljezuje se odbijeni prigovor Hotel Phoenix d.o.o. OIB: 21963099228,
protiv reienja ovog suda Z-14664/19 od 27. syjefma 2020,

veranouz B 1(1.3)

na8l
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o

% NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA E.o. SESVETSKIKRALIEVEC. 325392
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE ke br: 51102

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 3000
Izvormo mjerile plana 1:1000

Datum ispisa: 17.11.2020
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PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SESVETSKI KRALJEVEC (Mbr. 325392)

Posjedovni list: 6983

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
5775/37156 |GRAD ZAGREB. TRG STJEPANA RADICA 1. 10000 ZAGREB. HRVATSKA (VLASNIK) 61817894937
31381/37156 [HOTEL PHOENIX DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA 21963099228
PROIZVODNJU, TRGOVINU I USLUGE. SESVETSKA CESTA 29. 10360 SESVETE.
HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarske éestice/Nacin uporabe katastarske - . Posebni
=} k v . v . L. . |Povrsina/ Broj R -
NS atastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
cestice zgrade o rezimi
5112 SESVETSKA CESTA 37156| 17
EKONOMSKO DVORISTE 37156

Ukupna povriina katastarskih cestica

37156
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