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Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE
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Telefon: +385 1 5553 920

E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr
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PROCJEMBENI ELABORAT - 2663/20

3. PONOVNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
prema procjembenom elaboratu 1852/16 izradenom od HPB -
pada 2016. aodine

nekretnine d.o.o0. od listo

-~

»

Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte
Lokacija:  Zagreb, zk. €. 7905/21, k.o Grad Zagreb
Naruéiteljj HPB d.d. - SUN (CVOR d.o.0.)

Svrha: Utvr divanje trZiSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
HPB — nekretnine d.o.o.
AmrusSeva 8, Zagreb

Zagreb, 2.12.2020. godine



VLASNIK: Prema priloZzenom zk. izvatku

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.0.0., 10000 Zagreb, AmruSeva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Gradevinsko zemljiste
Lokacija: Zagreb, zk.¢. 7905/21, k.o Grad Zagreb
ZemljiSnoknjizni ulozak: 25233

ZemljiSnoknjizna Cestica: 7905/21

ZK katastarska op¢ina: Grad Zagreb

Katastarska Cestica: 2370/2

Katastarska opcina: Maksimir

Namjena: Gradevinsko zemljiste

Datum pregleda gradevine: 14.10.2016.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretnine : Gradevinsko zemljiste

na adresi: Zagreb, zk.¢. 7905/21, k.o Grad Zagreb

iznosi zaokruzeno:

| 570.000,00 kn |

ili po te¢aju 1€= 7,534162 kn

| 75.751,34 € |

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obra ¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko s e na nekretninu obra ¢unava PDV (Porez na dodanu
vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost ( NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18),
tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj trziSnoj vr  ijednosti.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podloZzna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HEVATSKA
FUPANLISKI SUD U ZAGREBU
‘I Nikale Subica Zrinskop 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1069/2019
Zagreh, 2. sijednja 2020,

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, temeljem ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima ("Narodne Novine” 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19), donosi:

RIESENI E
o irmjeni tjesenia

I Rjesenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od 6. rujna
2019., kojim je pravnoj asobhi HPR-NEKRETNINE d.o.o. odobreno obavljanje postova sadskog
vicitafenja iz podrudja graditeljstva 1 prociene nekretnine, izmjenjuje se u obrazlofenju rjcienja,
na nufin da se iz drugog odlomka obrazloZenjs bride: N
"Tomislay Zadro — imenovan rjcdenjem Zupanijskog suda u Zagrebu”,

LI Ostali dijelovi ricienja ostaju nepromijenjeni.
ObrazloZenje

Ricienjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1221/2018 od 6. mjna
2009, temeljem GL 126 51, 3. 1 4. Zakona o sudovima ("Narodre Novine” br. 33/15, 82/15, 8216
i 67/18) u vezi s &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vicStacima pravnoj osobi HPR-
NEKRETNINE dowo. edobrenc je obavljanje poslova sudskog viefiafenja iz podrudia
graditeljseva i procjene nekretnina,

U obrazlozenju rjedenja  broj 45u-1069/2019 navedeni su stalni sudski vieStaci koji su
zaposleni u HPB-nekretnine d.o.o: Kristijan Eri¢, Tomislav Zadro i Sasa Dipalo, a koji su,
sukladno izreei rjeSenja, ovlasteni za obavlianje poslove sudskog vieStadenja u navedenei pravnoj
ozobi.

Podneskom od 20 prosinea 2019. pravna osoba HPB-nekretnine d.o.o. obavijestila je
predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu da stalni sudski vjeStak za graditeljsivo i procienu
nekretnina Tomislav Zadro vide nijc zaposlen uw HPBE-~nekretnine d.o.p.,
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Slijedom iznijetog, na temelju Elanka 4. Pruvilnika o stalnim sudskim vjeStacima, rijeieno
je kao u izreci.

-PREDSIEDNIK SUDA:
v Ivai Turudié, univ.spec.crim.

TIPLITA O PRAVNOM LITEKL:

Protiv ovog relenja mo2e se izjaviti Zalba Ministarstve pravosuda RH u roku od 15 dana od dana
primitka tjeSenja. Zalba se predaje predsjedniku Zupanijskog suda pismenim putem u dva
istovjeina primjerka,

Prostaviti:
1. HPB-nzkreinine d.o.o,
2. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
3. Uspis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN 1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Stru €na literatura:

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

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Prirucnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za drugo tromjesecje 2020. DrZzavni zavod za statistiku, Zagreb

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljiSne knjige, stanje na dan 1.12.2020. - nesluzbena kopija

2. Prijepis posjedovnog lista broj 583, stanje na dan 1.12.2020. - nesluzbena kopija
3. Izvod iz katastarskog plana od 2.12.2020. - nesluzbena verzija

Napomene i ograde:
Pri izradi procjenekoriStena je od naru citelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovins ko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvr  duje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretni nom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gra  devina nalazi 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 ove ponovne procjene je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: gradevinsko zemljiste u
Zagrebu, na temelju pregleda procjembenog elaborata 1852/16 od listopada 2016. i ponovnih procjena
broj 217/18 od oZujka 2018. godine i 1696/19 od kolovoza 2019. godine, izradenih od strane HPB -
nekretnine d.o.o. i podataka dobivenih od Naruditelja. a radi periodiénog vrednovanja nekretnine.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana 14.10.2016. temeljem Cega su izradeni
navedeni elaborati, na iznos:

PR 1852/16 525.044,77 kn ili 70.008,21 €
PR 217/18 521.000,00 kn ili 70.000,00 €
PR 1696/19 554.000,00 kn ili 75.000,00 €

Ponovljeni o €evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuze  ti su iz Procjembenog elaborata

1852/16 izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.o. od listopada 2 016. godine, a prema o €evidu koji je
izvrSen dana 14.10.2016. godine. Ova ponovna procje  na izradena je pod pretpostavkom da na
predmetnoj nekretnini nije bilo promjena ugra  devinskom i tehni €kom smislu, od vremena o €evida.

Datum ocevida: 14.10.2016.
Datum kakvoce: 14.10.2016.
Datum vrednovanja: 2.12.2020.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, prema mogucnostima prodaje.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekret nina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izme du zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u t ransakciji pod trziSnim uvjetima,
nakon odgovaraju éeg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila
promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasniStvu nekretnina i lokaciji

Zk. izvadak: e-izvadak Opcinskg gradanskog suda u Zagrebu, od 2.12.2020.
Katastarska opcina: Grad Zagreb

ZemljiSnoknjizni ulozak: 25233

ZemljiSnoknjizne Cestice: 7905/21

ZemljiSnoknjizna k.o.: Grad Zagreb

Katastarske Cestice: 2370/2

Katastarska opcina: Maksimir

Opis nekretnine: Gradevinsko zemljiste

Povrsina zemljista po z.k.:  1.314,00 m@?
Pov. zemljista po katastru:  1.314,00 @2

Vlasnik: Prema prilozenom zk. izvatku
Teret: Prema priloZzenom zk. izvatku
Napomena:

Predmetna katastarska ¢éestica nema osiguran neposredan pristup na javnu pr ometnu povrsinu.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se na podru¢ju grada Zagreba, unutar gradskog naselja Maksimir, ulica
Rebrovac, na z.k.¢.br.: k.o.

Svicarska kué;

Osnovna skola
Jordanovac

Klinika za pluéne
bolestiiJordanovac

lzvor: https://www.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnovi o ¢éevida

Ponovljeni o €evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuze  ti su iz Procjembenog elaborata

1852/16 izradenog od strane HPB-nekretnine d.o.0. od listopada 2  016. godine, a prema o €evidu koji je
izvrSen dana 14.10.2016. godine. Ova ponovna procje  na izradena je pod pretpostavkom da na
predmetnoj nekretnini nije bilo promjena ugra  devinskom i tehni €kom smislu, od vremena o €evida.

Predmet procjene je zemljiSte koje se nalaze na podrucju Grada Zagreba, na z.k.€.7905/21, upisana u
k.o. Grad Zagreb. ZemljiSte se nalazi u S zoni i nema pristup s javne prometne povrsine. Prema
podacima iz prethodne procjene na parceli se nalazi manji objekt koji je u ruSevnom stanju, te stoga
nece biti predmet procjene. Kako parcela nema pristup s javne prometne povrSine, pristup objektu nije
bio moguc.

Na predmetnoj parceli nisu zapoceti nikakvi gradevinski radovi.

Veli¢ina i oblik €estice: Sirina cca 24m, a duZina cca 57m.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljen a

Pristup na javnu prometnu povrsinu: NE
Vodovod prikljucak NE
Kanalizacija prikljucak NE
Elektroopskrba prikljucak NE
Plin prikljucak: NE
DTK priklju€ak: NE
Kategorija zemljista prema  €1.10. Pravilnika NN105/15: 2. kategorija - zemljiSte nema

osiguran neposredan pristup na
javnu prometnu povrsinu

Vrijednost zemljiSta biti ¢e izraZena prema trziSnim vrijednostima takve vrste zemljiSta na usporedivim
podrucjima, s obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koriStenja zemljista.

Za procjenu vrijednosti koristit ¢e se podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o
prometu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci s portala e-
Nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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5. Prikaz povrSina

PovrSina parcele iskazana je temeljem dostupnih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljiSta
PriloZen je e-izvadak iz zemljiSne knjige od 2.12.2020. zk.uloZak br.: 25233, k.0. Grad Zagreb.

Katastarska Katastarska PovrSina zemijiSta po zk. Zk. €estica PovrSina zemljista po z.k.
opéina (k.0.) Eestica (k. &) katastru katastarska (Zk.&) (m?)
p .0. . €. m?) T .G.
Maksimir 2370/2 1.314,00 Grad Zagreb 7905/21 1.314,00
SVEUKUPNO 1.314,00 1.314,00
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Prosjec¢no je BDP-a u 2019. porastao za 2,9 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018. Pozitivha
kretanja na trziStu rada, rast pla¢a te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretaci rasta BDP-a u
20109.

Analiziraju¢i kvartalne stope promjene BDP-a zajedno s kretanjem odgovarajuéih stopa promjene
cijena stambenih nekretnina od 2003. pa do kraja 2019., uoCava se snaZzna korelacija ove dvije
varijable.

U prvom tromjesecju 2020. realna aktivnost se smanjila u odnosu na prethodno tromjesecje te usporila
na godisnjoj razini, na Sto su uvelike utjecali podaci za ozujak u kojima se zrcale prve negativne
ekonomske posljedice izazvane pandemijom novog koronavirusa (slika 1.).

Uvodenjem restriktivnih mjera vezanih uz pandemiju koronavirusom u travnju 2020. ubrzao se pad
broja zaposlenih gdje je najve¢e smanjene broja zaposlenih zabiljezeno u djelatnosti smjestaja i hrane
(slika 2.).

Kamatne stope na prvi put ugovorene stambene kredite biljeZze nastavak pada (slika 4.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, www.dzs.hr, www-moj-bankar.hr, istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

6.2 Gradevinski sektor

U 2019. izdane su 9.932 gradevinske dozvole, Sto je 5,6% viSe nego u 2018. Prema izdanim
gradevinskim dozvolama u 2019. predvideno je gradenje 15.370 stanova, Sto je za 31,1% viSe nego u
2018.

Gradevinska se aktivnost u sijecnju i veljaci 2020. godine znatno ubrzala u odnosu na kraj prethodne
godine, pri ¢emu je obujam gradevinskih radova porastao za 5,6 % na tromjese¢noj razini (slika 3.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020, www.dzs.hr, Izdane gradevinske dozvole u 2019., 10.03.2020.

Slika 1. Tromjese¢no bruto domaci proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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6.3 TrziSte nekretnina na podru ¢ju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018.
godinu predstavlja povecanje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trziStu nekretnina u 2019. godini biljeZze stanovi na koje
se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom
od 21,1 posto te obiteljske kuée s udjelom od 19 posto.

lzvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut
Zagreb i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Stanovi

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom stambenih objekata, u ¢etvrtkom tromjesec¢ju 2019. u
odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su viSe za 2,9%. u odnosu na cetvrto tromjesecje 2018.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10%, dok su u godiSnjem prosjeku vise za 9,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 0,5%, a u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 6,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu
na Cetvrto tromjesecje 2018. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 14,7%, za
Jadran za 6,0% i za Ostalo za 7,5% (slika 5.).

Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina koji u
odnosu na 2018. biljeze medugodisnji rast od 11,6%, a trziSna aktivnost i dalje je fokusirana na Zagreb
i Jadran.

lzvori: www.dzs.hr, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut Zagreb i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata
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lzvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

Slika 6. GodiSnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2018. i 2019.

Godisnje stope promjene, % (isto tromjesetje prethodne godine = 100)”
Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100) 7

Tromjesetje
Quarter
2018. (@} 85 6,6 8,9 11,4 8,1 4,2
2 4.5 1.8 5,0 11,5 26 -2,0
Q3 6,8 3.1 7.5 11,8 64 0.3
Q4 47 28 50 85 4.4 -0,3
2019. ()] 74 10,1 7.1 11,4 74 1.0
Q2 104 8,2 10,7 14,5 91 3.3
(®X] 8,0 8,2 8,0 12,2 52 35
4 10,0 6.9 104 14,7 6,0 75

HPB - nekretnine d.o.o.

lzvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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Kuce

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, Osjecko-baranjska i
ZagrebaCka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i
Zadarska Zupanija.

U Gradu Zagrebu od katastarskih op¢ina u kojima je zabiljeZen rast cijena ku¢a u 2019., najveci rast
ostvaren je u opc¢ini Maksimir, od 101% i opc¢ini GraneSina, od 85,1%.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut
Zagreb

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih kué¢a u milijunima HRK u
2018.i 2019

) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuéa b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuéa

15000

ajnin transakeja

3ro) kupopr

>

Izvor: EIZ i MGIPU

Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veca od stope rasta ostvarene u 2018., Sto znaci da je u 2019. trZiSte poslovnih nekretnina
bilo u snaZznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveci ostvareni broj
transakcija u razdoblju od 2012. do 2019.

Potres koji je zadesio Zagreb rezultirao je povecanom potraZznjom za uredskim prostorima vece
povrSine izvan centra na podrucju Grada Zagreba Sto je vidljivo u drugom kvartalu 2020.

Mjese€ni zakup uredskih prostora u Gradu Zagrebu za A kategoriju krece se u rangu 12-14 EUR po
Cetvornom metru i 8-10 EUR po ¢etvornom metru za uredski prostor B kategorije.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Zemljista

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljiSta je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na
prethodnu godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljiSta za 10,7%.

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljista, Sto u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zupanijama Kontinentalne Hrvatske najviSa medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
zabiljezena je u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se
kontinentalnim Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljiSta kretala u rasponu od 1 kn u
Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s ostvarenom
medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljiSta od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ
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6.4 Turisti éki sektor

U 2018. u komercijalnim smjeStajnim objektima ostvareno je 19,6 milijuna dolazaka i 91, milijuna
nocenja turista. U odnosu na 2018. ostvaren je porast dolazaka turista za 4,8% te porast nocenja za

1,8%.

Istarska Zupanija ostvarila je naviSe dolazaka i nocenja turista u 2019. i to 4,5 milijuna nocenja, Sto je
22,9% od ukupno ostvarenih dolazaka i 28,9% od ukupno ostvarenih noéenja. Slijedi Splitsko-
dalmatinska Zupanija s ostvarenih 3,7 milijuna dolazaka i 18,0 milijuna noc¢enja turista, sto je 18,7% od

ukupno ostvarenih dolazaka i 19,7% od ukupno ostvarenih no¢enja.

Dubrovnik je u 2019. bio grad s najviSe ostvarenih noéenja i to 4,3 milijuna nocenja, dok je u
Kontinentalnoj Hrvatskoj najviSe noc¢enja ostvario Grad Zagreb (2,6 milijuna), Rakovica (305 tisuc¢a),

Sveti Martin na Muri (147 tisu¢a), Tuhelj (146 tisu¢a) te Osijek (129 tisuca).

Izvori: www.dzs.hr, Dolasci i nocenja turista u 2019., 28.02.2020.

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2019.

2* 50 3963 7974

3* 313 20266 39965

4* 329 29718 57636

5* 44 6161 12075

Hotel - ukupno RH: 736 60108 117650
Hotel bastina (heritage) 22 988 1831
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 20 390 829
Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
Hotel - ukupno RH: 784 62614 122568

6.5 Industrijska proizvodnja

Izvor: www.mint.gov.hr, Ministarstvo turizma

Industrijska se proizvodnja u ozujku smanjila za 2,8% u odnosu na veljacu, dok je na tromjesecnoj
razini prvog tromjesecja bila niza za 0,9% u odnosu na prosje¢no ostvarenje iz prethodna tri mjeseca.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020

HPB - nekretnine d.o.o.
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6.6 Aktualni rizici vezani uz trZiSte nekretnina

Osobna potro3nja je u padu zbog smanjenja zaposlenosti i o¢ekivanog smanjenja dijela placa.

Javna su ulaganja i dalje niska, Sto usporava ukupnu investicijsku aktivnost.

Prema prognozama Svjetske banke oekuje se pad BDP-a u 2020. za 9,3 %.

Uslijed potresa koji je zadesio Zagreb dana 22.03.2020. poceli su se pojavljivati oglasi za prodaju
stanova u srediStu grada i u dijelu Podsljemenske zone s cijenama nizima i do 30 % nego u 2019. Pod
utjecajem potresa u Zagrebu se povecala potraZznja za najmom nekretnina, koji se uglavnom nudi po
najmanje 10 % niZoj cijeni.

Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje
potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja
uvelike ovisi o psiholoSkom momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trZiSta nekretnina.

Izvori: Europska komisija, Ocjena napretka u provedbi strukturnih promjena, 28.2.2019., www.poslovni.hr, Istrazivanja HPB-
nekretnine d.o.o.

Slika 9. Pokazatelji potroSackog i poslovnog optimizma
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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 Kkoristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata troSkovnhom 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 dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

SadaSnja gra devinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevine i odrZivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnhovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM MET ODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, 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 o¢ekuje u buduénosti. 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 ¢istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umaniiti 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 obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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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 kuc¢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.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana 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 interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrije dnost predmetne nekretnine

utvrdit ¢€e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema
Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci s portala e-Nekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Prostorno planski status lokacije

Izvod iz GUP-a Grada Zagreba - koristenje i namjena  prostora (SI. glasnik 9/2016.)
Izvor: https://geoportal.zagreb.hr/Karta
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Napomena:

Za predmetne cestice nije dostavljena Lokacijska informacija. Za utvr divanje namjene c€estica i uvjeta
izgradnje koriSteni su podaci s portala Grada Zagre  ba - https://geoportal.zagreb.hr/Karta Procjenitelj ne
odgovara za eventualno neto ¢ne podatke prikazane na navedenom portalu.
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1ZVOD 1Z GUP-a GRADA ZAGREBA - TEKSTUALNI DIO
Clanak 69.

Zastita, uredenje i dogradnja zapadnoga. sredisnjeg i istofnog dijela podsljemenskog podrucja (2.2.) -
prostori: Podsused. Dubravica. Pegavica. Gomje Vrapée, Donje Vrapée. Byenik. FraterSéica. Vrihovec - Jelenovac,
Sestine, Gracanska. Mirogoj - Remetska, Donje Preknzje 1 Kraljevec, Mlinovi. Remete. Bukovac, Pozaninje. Jazbina.
Stefanovec, Mirogevec, Orehoveéki brijeg. Dankovec, Degidovec. Granesinski Novaki, Slanovec. Branovec, Oporovec 1
dmigi prema grafickom prikazu.

Opca pravila:

- zatita 1 uredenje vrijednosti predjela kao cjeline. osobito park-8uma. parkova 1 pejsaznih 1 zastitnih zelenih
povréina:
¢uvanje graditeljskog naslyjeda;

- gradmya pretefito stambenih gradevina manjih gabanta 1 pratecih gradevina javne 1 dmétvene namjene;

na zahvate u prostom u zaéticenim dijelovima prirode 1 na kultumim dobnima v ovom prostom ponnyenjuju se
1 odgovarajuce odredbe 1z tocke 9. Mjere ofuvanja 1 zastite krajobraznih 1 pritodnih vrjednosti 1 nepokretnih
kultumih dobara. ove odluke.

Qdredbom clanka 42. Odluke o izmjenama i depunama QOdiuke o donosenju Generalnoga urbanistickog
plana grada Zagreba (Shizbeni glasnik Grada Zagreba 7/13) u stavku 2. alineja 5. je brisana.

Odredbom dlanka 40. Odluke o izmjenama i depunama Odluke o donofenju Generalnoga wrbanistickog
plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9/16) u staviu 2. na kraju alineje 4. tocka sa zarezom
zamijenjena je tockom.

Detaljna pravila

a) uzonistambene i mjefovite namjene:

- gradmja samostojecih 1 poluugradenih gradevina, a ugradenih iskljuéivo kao doviSetak postojece
tipologije gradnje:

- najmanja povrsina gradevne Cestice je 600 m?:

- najveca 1zgradenost gradevne cestice je 30%:

- najveci GBP 400 m? za samostojece, a 300 m” za poluugradene gradevine;

- najveci k; 0.6

- najmanji porodni teren je 40% poviiine gradevne Eesfice 1 nije ga moguce planirati unutar rezervacije
proéirenja postojece ulice;

- najveca visina je tn nadzemne etaze. pn emu se treca etaza oblikuje kao potkrovlje ili uvuéen: kat;

- najmanje 2 PGM/1 stan. uz obvezan soyesta) vozila na gradevno ¢estict (50% u glavoo) gradevim 1l u
izdvojenoj garaZi. ne unutar rezervacije proiirenja postojece ulice), druge namyjene prema nomativimas

- pomoéne gradevine su 1za gradevnog pravea glavne gradevine, 1znimno na stonom terenu garaza se moze
graditi na mbnoj liniji rezervacije profirenja ulice, odnosno na regulacijsko) linijg ako za ulicu nije
planirano 1li nije potrebno osigurati prodirenje;

- udaljenost gradevnog pravea glavne gradevine od mubne linije rezervacije prodirenja ulice, odnosno od
regulaciyske linije ako za ulicu nije planirano ili mije potrebno osigurati profirenje, najmanje 5.0 m.
1iznimmno, moze 1 manje v skladu s kontinuiranim gradevnim praveem postojecih gradevina;

- najmanja vdaljenost gradevine od mede susjedne gradevne Eestice je 3.0 m:

- obvezno je uredenje predvria zelenilom;

- rekonstrukeija 1 gradnja novih, gradevina umjesto postojecih na éesticama jednakim ili vedim od
propisanih 1zvodi se po pravilima za novu gradnju s im da se postojeci parametn veéi od propisanih
mogu zadszati, ali bez povecanja;

REKAPITULACIJA PODATAKA O NAMJENI | NA CINU KORISTENJA PREDMETNE CESTICE

K.€. 2370/2, k.o. Maksimir:

Namjena: S - stambena

Uvjeti koriStenja: Urbano pravilo 2.2.

Najmanja povrSina gra d. €estice: 600%

Najve €a izgra denost: 30%

Najve €i koeficijent iskoristivosti: 0,6

Najve €i GBP: 400 m2 za samostoje €e, 300 m2 za poluugra dene
Najmaniji prirodni teren: 40%

Najve €i broj nadzemnih etaza: 3

Kategorija: 2. - nema izravan pristup ma JPP

PR 2663/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 20 zk.¢. 7905/21, k.o. Grad Zagreb



8.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih zemlj iSta

Usporedba 1 ................c.... ID Nekretnine (PU)........... 4234565
Lokacija: Zagreb, Donji Rim
Datum ugovora: 5.3.2020. ICSN: 140,79
K.¢.: 1370/1
K.o.: Maksimir
Povrsina (m?2): 1.027,00
Cijena (kn): 915.927,35
Cijena (€)Z 122.500,00 srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,476958 kn
Cijena (€/m?): 119,28
Kategorija: 1.
Namjena: S
Urbano pravilo: 2.2.
Koeficijent iskoristivosti: 0,60
Informacije [&|[=l[¢]
MNaziv atributa vrijednost atributa -
Redni broj CB 16740
Maziv cienovnog bloka GRACANI - REMETE
Ozhaka pretefite namjens S
Koeficiient iskaristivasti (Prostorni plan) 0.6
Administrativho podrusie ‘Grad Zagreb
Daturn utyrdivania PPY zemljigta 1.1.2019.
Wrsta zemljista Gradevinsko zemljiitte (GZ)
Kategorija zemij|§ta i
Koeficijient iskoristivosti (uzor Eestica) 0.60
Mamjena zemljista 5
Friblizne vrijednosti zemliista (EUR/m2) ga5.00 =

Pribligne vrijednosti zemljista (Khm2)

Gradevinsko zemljiSte {G2) - Zbirka kupoprodainih cijena

>

Naziv atributa vrijednost atributa
ID ZKC 1254538
Daturn pregleda 3.12.2020,
Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PM (PLD 42324565 .
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODATS
Daturn preog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 1.027,00
Wrijedhost nekretnine (KM} 915,927,235
Datum Lgovara 05.03.2020 -
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Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU)........... 4022408

Lokacija: Zagreb, Remete
Datum ugovora: 24.1.2019. ICSN: 125,02
K.€.: 2950/1

K.o.: Remete

Povrsina (m?2): 1.145,00

Cijena (kn): 890.835,12

Cijena (€)Z 120.000,00 sredniji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,423626 kn
Cijena (€/m2): 104,80

Kategorija: 1.

Namjena: S

Urbano pravilo: 2.2.

Koeficijent iskoristivosti: 0,60

Informacije E3I=1
| Naziv atributa ¥rijednost atributa B
Redni broj CB 16740

Maziv cienovnog bloka GRACAMI - REMETE

Dznaka pretedite namiene s

Koefichient iskaristivosti (Prostorni plan ] 0.6

Administrativio podrudie Grad Zagreb

Datum utvrdivanja PRY zemljigta 1.1.2019,

| wrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategoriia zemljista i

Koeficient iskoristivosti (uzor Cestica) 0.60

Marnjena zemljista s

Pribligne vrijednosti zerljigta (EURfm2) 95,00

Priblizne wrijednosti zemljigta (KNm2)

Gradevinsko zemljiste {(GZ) - Zbirka kupoprodainih cijena &

Naziv atributa ¥rijednost atributa
1D ZKC 1176730
Daturn pregleda 3,12.2020,
wrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PH (PLD 4022408
Yrsta ugovora KP - KUPOPRODALS
Datum pryog evidentirania ugovora U ZkC-u
Povriina u prometu 1.145,00
wrijednost nekretnine (KM) 990.835,12

Daturn ugovora 24.01.2019

_taksimir

IKO|MAK STMIR:
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Usporedba 3 .............oceee. ID Nekretnine (PU)........... 3922222

Lokacija: Zagreb, Bukova ¢€kikr ¢
Datum ugovora: 5.6.2018. ICSN: 114,51
K.€.: 3093
K.o.: Remete
Povrsina (m?2): 479,00
Cijena (kn): 300.000,00
Cijena (€)Z 40.652,49 srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,379621 kn
Cijena (€/m2): 84,87
Kategorija: 1.
Namjena: S
Urbano pravilo: 2.2.
Koeficijent iskoristivosti: 0,60
Informacije RIEIES
Maziv atributa = Vrijednost atributa =
Redni broj CB 16740
Maziv cienovnog bloka GRACANI - REMETE
Oznaka pretefite namjens s
Koeficiient iskaristivosti (Prostarni plan) 0.6
Administrativio podrucie Grad Zagreb
Datum utvrdivanja PPY zemljista 1.1.2013.
Wrsta zemljista Gradevinsko zemljigte (GZ)
Kategorija zemljista i
Koeficijent iskoristivosti (Uzor Eestica) 0,60
Marnjena zemljiigta s
Priblizne wrijednosti zemljigta (EUR/m2) 95.00

PribliEne wrijednosti zemljista (KN/m2)

Gradevinsko zemljiste {GZ} - Zbirka kupoprodajnih cijena [%]
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1004416

Datumn pregleda 3,12.2020,

wrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

IC PR (PUY 3922222

Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAS,

Datum prvog evidentiranja ugovora U ZKC-u

Povriing u prometu 479,00

wrijednost nekretning (KM 300.000,00

Daturm ugovora 05.06.2018 -

Trenutno aktualni indeks cijena za me duvremensko izjedna éenje ICSN: 142,54
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8.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom met  odom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, sukladno Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednac¢avanja. 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.

8.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna ¢€enje - prilagodba trzisStu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

STATISTIEU | |1y

-I. -'

20186, a1 101,21 99,07 101,72 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 98,57 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,29 982,26
2017, a1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,59 106,53 100,93
Q3 105,13 97,76 106,55 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018, Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,04
Q3 112,32 100,73 114,68 118,36 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,50 10B,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,30 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,54
2020, a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 108,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

*izvor: www.dzs.hr

Bazni* indeks na AL
Lokacii Kupoprodajna cijena dan sklapani na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjedna €ena
okacija (€/m?) ) e vrednovanja = (B)I(A) cijena (€/m?)
ugovora (A)
(B)

Zagr:k%Donji 119,28 140,79 1,0124 120,76
Zagreb, Remete 104,80 125,02 142,54 1,1401 119,49

Zagreb,

N 84,87 114,51 1,2448 105,64

Bukovacki kré

PR 2663/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 24 zk.¢. 7905/21, k.o. Grad Zagreb



8.3.2. Odstupanja u mjeri gra devinskog koriStenja

(Pravilnik NN105/15, €l. 20.)

Koeficijent
Koeficijent iskoristivosti Odstupanje zbog razli ¢ite mjere [ Meduvremenski [Jedini €na cijena izjedna €ena zbog
Lokacija iskoristivosti (Ki) (Ki) gradevinskog koriStenja izjedna éena odstupanja u mjeri gra devinskog
poredbenih zemljista procjenjivanog (Prilog 11. Pravilnika) cijena (€/m2?) koristenja (€/m2)
zemljiSta
Zagreb, Donji 0,60 1,00 120,76 120,76
Rim
Zagreb, Remete 0,60 0,6 1,00 119,49 119,49
zagreb, 0,60 1,00 105,64 105,64

Bukovacki kré

8.3.3. Odstupanje u kakvo ¢i zemljiSta - kategorija

(Pravilnik NN 105/15, ¢€l.9.)

Kategorija Udjel A " - . Jedini éna cijena izjedna €ena zbog
" . s " . Jedini éna cijena izjedna €ena zbog R O
" Kategorija zemljiSta zemljiSta vrijednosti X . . odstupanja u kategoriji zemljiSta i
Lokacija : X " odstupanja u mjeri gra devinskog . . A
poredbenih nekretnina predmeta (2. kategorija A mjere gra devinskog koriStenja
S koristenja (€/m2)
procjenjivana 50-80%) (€/m?)
Zagreb, Donji L 50,00% 120,76 60,38
Rim
Zagreb, Remete 1. 2. 50,00% 119,49 59,75
zagreb, 1. 50,00% 105,64 52,82

Bukovacki kré

HPB - nekretnine d.o.o.
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8.3.4.0dstupanje u kakvo ¢i zemljista

Procjenjivana [ Usporedba Usporedba Usporedba
Zagreb, zk. ¢. 7905/21, k.o Grad nekretnina 1 2 3
Zagreb, zk.c. .
Zagreb 7905/21, ko | 22970 Donii 1 ;o oreb, Remete 20
Rim Bukovacki kr¢
Grad Zaareb
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjedna ¢ena cijena po m2 57,65 60,38 59,75 52,82
Povrsina zemljiSta m2 1.314,00 1.027,00 1.145,00 479,00
Lokacija dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 57,65 60,38 59,75 52,82
Veli¢ina zemljiSta 1.314,00 1.027,00 1.145,00 479,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 57,65 60,38 59,75 52,82
Oblik zemljista dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 57,65 60,38 59,75 52,82
Konfiguracija dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 57,65 60,38 59,75 52,82
Cestovni pristup dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 57,65 60,38 59,75 52,82
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 57,65 60,38 59,75 52,82
Ostalo (namjena) S - stambena S S S
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 57,65 60,38 59,75 52,82
II
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40% ) : 0% 0% 0%
Indikator vrijednosti po m? 57,65 60,38 59,75 52,82
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:
QOdstupanje od prosjeka: -2,73 -2,10 4,83
QOdstupanje od prosjeka u postotku: 5% 4% 8%
Kvadrat odstupanja: 7,46 4,39 23,30
Standardno odstupanje: 3,42 6% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 6,85 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljiSta prema poredbenoj metodi: 75.751,34 €
HPB - nekretnine d.o.o. 26
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8.4. Izracun odbitaka i dobitaka

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 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 75.751,34 €
Zaokruzeno: 76.000,00 €

Obiljezja koja utje €u na vrijednost procijenjivane katastarske

cestice

PovrsSina procjenjivanog zemljiSta m2:

1.314,00

Vrsta: Gradevinsko zemljiste

Mjera gradevinskog koristenja: 0,6

Kategorija: 2.

Lokaciia: Zagreb, zk.€. 7905/21, k.o
ja: Grad Zagreb

Dan vrednovanja: 2.12.2020.

HPB - nekretnine d.o.o.
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9. Rekapitulacija procjene - zaklju €ak

Nakon provedenog izra €una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste
na adresi: Zagreb, zk.€. 7905/21, k.o Grad Zagreb

zk.C. 7905/21
k.o.: Grad Zagreb
zk.ul.: 25233

utvr dene su sljede €e vrijednosti:

- Sveukupna trziSna* vrijednosti zemljiSta na lokac iji iznosi:

| 570.000,00 kn | 1€ = 7,534162 kn
| 75.751,34 € |

| 57,65 €m2PzZ |

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obra éun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zak onu o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a  ukoliko se na nekretninu obra éunava PDV (Porez na dodanu
vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrij ednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 11 5/16, 106/18),
tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj trziSnoj vr  ijednosti.

Izradio: Suradnik na procjeni:
Rukovoditelj odjela procjena Specijalist za procjene
SaSa Dipalo Zdravko Juri €

S /
A3 y -
- 7198
= o L -
Z WPBNEKRETNINE doo. 5 P
-
‘% AmruYeva B
Zagreb, 2.12.2020. godine
*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene v rijednosti izme du

zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju ¢eg marketinga, pri éemu je
svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila prom iSlieno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vieStaka TEGoVA )
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10. Izjava o0 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 Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog suda. VjeStak
ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasSim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vaZze¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZzivanja predmetnog zemljita iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

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.

Potvr dujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog ela borata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, vlasni  ¢ke, suvlasni €ke ili sli éne interese na predmetnoj imovini, te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Rukovoditelj odjela procjena
SaSa Dipalo

1) GRAD/ 1,

il
Z HPB-NEKRETNINE d.0..

=
<

G

Zagreb, 2.12.2020. godine
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11. Prilozi

PR 2663/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 30 zk.¢. 7905/21, k.o. Grad Zagreb



FOTOGRAFIJE preuzete iz procjembenog elaborata br.  1852/16, izradenog od strane HPB - nekretnine
d.o.o0., od listopada 2016. godine
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EEFUBLIKA HEVATSEA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinzhd gradanchd sud u Zagrebu
ZEAT JISNOEMNIIZNT ODJEL ZAGCREE

Stanje na dan: 01.12.2020, 23:15

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB

Broj zadnjeg doevnuka: Z-31000/2020
Aktnme plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PEVI ODJELTAK

Verficiram FK ulozak

Broj ZK ulodka: 25133

Ehr.

Broj Povriina
zemljita Ornzka zemljises Primjedba
: I,‘Jmt jutre | chv m2
cectice)

790511  |EUCA T FAGREBU, I REBROVAC BR.14 IDVORISTE 365,53 1314

TEUPNO: 3653 1314

B
Vlastovnica

Ebr.

| Sadriaj upisa |Primjedba

1. Vlasnickd die: 171
CVORD.O.0. T STE{E:\.I'L',_ OIB: 74144041747, KRALJA ZVONIMIEA 2, 32100 VINKOVCT

13

Zaprimljeno 10.07.2020.2. pod brojem Z-30165/2020 i3
ZABI JEZBA OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA RIESENIE O OTVARANIU STECATNOG
POSTUPEA BF. ST-320-17 06.07 2020, nad duzmkeom CVOE do.o. u steCaju, OIB: 74144041747,

Eralja Zvonmira 2. 32100 Vinkowel

C
Teretovnica

Sadriaj upina Ime: |Primjedha

e

4.1

Zaprumljenc 10.03.2010. brog Z-12451/10 587631020 2y SPOREDNI ULOZAK

Temealjem Sparazuma brog 20010 o zasnmvanju zajedmickog zalofnog prava (summiifane
hipoteke) nz nelaetminama od 25.02. 2009 godine uknjizuje se zalofno prave radu
osiFuranja razbme u =nosu od 3 876310 20 kuna wrecanom za redoime kamate.
eventualne zakonske zatezne kamate, evennmlne rofkove uhirdens u ugovoru o
dugoroénom kredim br 402008-DVEIS 1 dodatku 1stog, sa kianmulom ovrhe, te prema
ostalim wmjetima 1z sporazuma za konst:

HEVATSEA POSTANSEA BANKA D.D., OIB: 87939104217, ZACRER,

JURISICEVA BRA
zabiljeije se da je glavmi uloZak zk ul br 9087 k.o. Roving (Opéinski sud uw Rovingu)) ZARM TEFBA

Zenijsnokmitr izvadak {darum i vifene brade) 0212 3020 15:08:38 Stramica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Eatastarska opdina: 99901, CRAD ZACREB

C
Teretovnica

Verificirani FF ulozak
Broj ZK uloska: 25133

Rbr. | Sadriaj upiza

Emo:  |Primjedba

5.1 Zapmmlieno 10.03.2010. broy £-13491710

Temeljem Sporamuma broj 21710 o zasnivanju zajednickos zalofnog prava (simmltane
hipoteke) na mekretninansa od 25.02 2009, godine uknjizuyje se ralofmo prave radi
oslmuranja trafbine u 1znosn od 3,640 180,75 kuna  uvecanom za redoime kamate,
eventualne zakonske zaterne kamate, eventualne trofkove uhrdens u ngovom o
dugoroénom kredim br 302006 1 dodatku istog, sa klauznlom ovrhe, te prema ostalim
mjetima iz sporazuma za konist:
HEVATSEA POSTANSEA BANEA D.D., OIB: 87939104217, ZACERER,
JURISICEVA BE.4

52 zabiljefuje se da je sporedm ulozak zk ul br 2083 k.o, Fogommica (Opémeks sud u
Stbemtk)

3.640.180,75 K2 GLAVNI ULOZAE

ZABI JEFEA

8.1 Zzpnmljeno 25.072011. broj Z-37771/11

Ma temelju sporazmma br. 128711 o zasnivanjn zajednickos zaloinmog prava (simultane
hipoteke) na nekretninana od 13, srpnja 201 1 godine 1 punomod od 23. stadenog 2010,

. nknjizure se zalodmo prave radi osiguwranga novéane tazbine w irnosu od
2.050.000,00 kuna preraéunato u EUR po sednjem tedaju teéajne bste HNB z2 1 EUR
vaZed na dan konstenja kredita uz pripadajuce kamate, nzknads  trofkove te ostale mjete
1z sporammma, za konst:

HEVATSKA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87939104217, JURISICEVA BE. 4,
ZAGREB
82 Zaprmljeno 25.07.2011. broy Z-37771/11

Zabiljefuje se da je glanni ulodak =k ul br 9087 k.o. Eoving, a sporednd ulofc =k ul br.
2083 k.o. Fogoznica, zkulbr, 4123, 5183, 4429 k o. Zupanja. zkul br. 8039 k.o, Rovin.

2.050.000.00 E2  SPOREDHI ULGZAE

ZARD JEFEA

9.1 Zapnmbeno 23.11.2011. broy Z-57290011

Temsljem Sporazuma br. 16272011 o zasnvani zalofnog prava (simultane ipoteke) na
nekretninama od 03.11.2011. godine i punomaoct od 23,11 2010. godme uknjifuye sa
zalofno prave 2 radi osguranja ttafbme Predlagatelja osiswranja prema T Protvnika
osiguranja u iznosu od 8. 800 000,00 kn = krajnpm rokom keoriftenja do 30.11.2011.
godine. s rokom i nadinom vracanja do 01.01.2013. godine, sukcesmme, uwvedans za
redovroa kamat nvising 8,50 % zoditnje. koja je promjenjiva, ivecdans za interkalaimu
kamatu u vising redovne kamaime stope. prooyjenjin, vecano eventualm povedanu
redovmu kamatu te z3 eventualne zakonske zatesne kamate, koje su promjenjive, kao i za
evenfualne trofkove utvrdene u istom Ugoveru o dugorodénom kreditn boog 4002011-
DPVPIS 1 Sporazu, za konst:
HEVATSEA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87939104217, ZAGRER,
JURISICEVA BE.4

91 Fapmmljeno 23.11.2011. broj Z-57290/11

Zabiljefmye se da je kao glanm uloak odreden zk ul br. 9087 k.o. oy, kod Opeinskog
suda u Rovinm, a kao sporedm ulofo odredent su zk ul br. 2083 k.o. Rogomica kod
Opcinskog suda u Sibeniku, 7k ul br. $123, 5183, 4479, k 0. Fupanja kod Opéinskog suda
Zupanji 1 zk ulbr, 8039 k o. Bovinj kod Opdinskog suda u Rovinju

8.800.000,00 3y  SPORECMIULOZAK

ZARD TEFEA

Zepaljnokmiter ivadak (darum i vifene brade) 0212 3020 15:08:38

HPB - nekretnine d.o.o. 33

PR 2663/20 - Ponovna procjena
Gradevinsko zemljiste
zk.¢. 7905/21, k.o. Grad Zagreb



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Eatastarska opdina: 99901, CRAD ZACREB

C
Teretovnica

Wernficiran 7 ulozak
Broj ZK ulozka: 15133

EKhr. | Sadriaj upiza

Emo:  |Primjedba

23 Zaprmmleno 02.08.2013. btagy Z-37552/13

Ma temelju sporamuma br. 33713 o zasnranju zajednickos zalofnog prava (sumultane
hipoteke) na pekretninana od 1. koloveza 2013, godme 1 punomodt br, UB. 217712 od
14. studenog 2012 sodine ulofene u ovosednu shirkn 1sprava poslbr, Z-57976/13,
uknjizuje se zalofno pr.ﬁ'n:rupn'enjrenmmre&lza]:m eZbe upisane pod poslbr. Z-
3318713, radi osipmznja trafbine u iznosu od 26.3200131.63 kn
(&\Bdeﬁ'ﬁmhjmm&?dﬁemmanmm kuma i Sezdasetm lipe) = rokom.
Ekoriftenja do 30. rujna 2013, podine, s podekom od dvije podine i to od 1. hstopada 2013,
godme do 30, rujna 2015, godine, s rokom i nadinom vradanja u 96 ,Bdnak:h mjeseénth
ratz, od kojth prva dospijevana mpia.hi dana 31. Listopada 2015, podine. a zadnja
da.-,—p:}erva na naplatu dana 20, myjna 2023 godine. wvecano za redonmu kamatu w visime 6
% godifnge, koja je proogenjiva, obradunava se 1 naplacuje mpeseéno 1 za vijems poceka
i za wmeme oiplate kredifa, wvecanz za mberkalamn kamatu uw visim redovpe kamatne
stope, promjenjiva, obradunava se 1 naplacuie myesedno na 1skonttem 1=nos kredita u
rardoblju od dana kordtenja do dana stavljanja kredita u ofplaf, evenhialon povecamm
redovru kamato fe eventualm zakonsku zatezon kamatn. kao 1 za evenmalne trofkove
unvrdens u ugovor: o dugoroénom kredrin broj 28/2013-DFVPIS § sporazomm, sa
Elammalom onrhe, za korist:
HEVATSKA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87939104217, JURISICEVA BE. 4,
ZAGREB
225 Zaprmlieno 09.08.2013. broy Z-37960V13

Zabiljefuje se zajednicka hipoteka upisana u zk ul br. 9087 k.o. Rovinj, kod Opém=kog
suda u Fovinm, kao glasmom ulofku.

26.320.131,63 EN SPOREDHNI ULOZAE

ZABRM TEFBA

241 Zapmmleno 12.12.2014. broy £-33285/14

Temeljem Sporamuma 68/14. o zasnivanju zajednickor zalofmog prava od 26. sindenog
2014. 1 punomod brog: UB361/14. od (4. prosmea 20141 punomeds broj: UB 417714,
uknjiiuje se prave zaloga radi osiziranja novéane trafbime u tzmosu od 400000000 kn 5
rokom koriStenja olovira do 01. 12, 2015, s rokom vaZenja okvirz do 01.12.2017. uvedano
za naknade 1 eventuzlne rofkove unrdens u Okviimom ugovom za garancije broj
04/2014-DPVETS i Sporazwmm sve za konst:

HEVATSEA POSTANSKA BANKA D.D. ZACREE, OIB: §7939104217,
JURISICEVA 4

4.000.000,00 B2y  SPORECMIULOZAR

242 Zapromljeno 12.12.2014. ooy £-33285%/'14 ZAEN JEFEA
a.blljm_]e & da je zk ul 9087 ke Rowin kod Opanskog suds u Bovinju odreden kao -
glavm ulogak
Poivrduje se da ovaj rvadak odgovara stanju zemljFne knjige na datom 01.12.2020,
Zepaljnokmiter ivadak (darum i vifene brade) 0212 3020 15:08:38 Stramica: 3
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Gradevinsko zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 34 zk.¢. 7905/21, k.o. Grad Zagreb



GRADSEI

NESLUZBENA KOPIJA

SN
]
ﬂ-'-'
FEFUEBLIKA HEVATSEA
GRAD ZACGREE

URED IA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan- 01.12.2020. 23:15

FELIEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: MAKSIVIER (Mbr. 335339)
Posjedovni list: 583

TUdio

Prezime i ime odnosno tvrtha ili nariv, prebivaliSte odnosno sjediZte upisane asobe

OIB
TAI4A041T4T

11

CVOR D.0.0_, DUGA 151, VINEOVCI (VLASNISTVO)

Podaci o katastarsldm Cesticama

Posebnd

o | Broj Adresa katastarzke ¢esticeNadin uporabe kataztarske Povrsinal Broi
5| 2| katastarske |Zestice™adin uporabe zzrade, naziv zerade, kuéni broj = o o 1| pravni | Primjedba
| = = m2 DI Sy
Cestice zerade rermi
23702 |REBROVAC IIL 1314 25
KUCA. Zagreb, Rebrovac I 14 54
DVORISTE 500
VOCNIAK T
1314

Tkupna povriina katastarskil éestica

MAPOMENA- Ova) prijepis posjedonmog hista muje dokaz o viasmitn na katastarskin festcama upisanim u posjedovnom hsm
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@ 2200 Zsjednick infformacisk sustavzemijisnih jiga i katastra - jawa plikacia

£ =9
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZA'NA GEODETS KA UPRAMA Ko MAESMIR 335339
GRADSKI URED ZAKATASTAR IGEODETSKE POSIOVE k< bx-23702

IZVOD IZKATASTARSKOG PLANA
Priblizno nyerilo ispisa 1: 1000
Izvomno myerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 02.12.2020

hitps_'oss. uredjenazemija hr/ipublicicadSendcss jspPactor=publicCadastreParcel n
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HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, AmruSeva 8

Izrada:
Rukovoditelj odjela procjena
SaSa DPipalo

Suradnik na procjeni:
Specijalist za procjene
Zdravko Juric¢

Ovjerava:
Rukovoditelj odjela procjena
SaSa Dipalo

PAHPB - nekretnine c.o.o.

Z AGREB, AmruSeva 8

Zagreb, 2.12.2020. godine
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