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A. SAZETAK

VRSTA:
LOKACIJA:

SUD:
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL:
ZK. ULOZAK:
ZK.PODULOZAK:

ZK.C. BR.

POSLOVNA ZGRADA
Sesvete, Jelkovecka cesta 4

Opéinski sud u Sesvetama
Sesvete
885

2461/1

ZK. OPCINA Sesvete novo

K.C. BR.:
K. OPCINA:

DAN KAKVOCE:
DAN VREDNOVANIJA:

POVRSINA NEKRETNINE:
POVRSINA ZEMLIE:
VRIUJEDNOST:

SVRHA PROCJENJIVANIJA:

Napomene:

2461/1
Sesvete novo

19. svibanj 2022,
25. svibanj 2022.

524,85 m?
59.419,00 m?
268.926 € ili

izratun trzisne interne potrebe Naruditelja

2.030.000 kn
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- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na nekretnini

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata predmentne nekretnine i imovine odgovaraju originalima

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao $to su zagadenje, izrazita depresija, poplavljenost ili

druga prirodna obiljezja koja bitno ogranicavaju mogucnost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojeée gradevine u smislu Zakona o gradnji

- razumijevanje oStecenja nastalih od potresa iskljucivo je bazirano na vizualnom pregledu bez koriStenja razornih metoda

ispitivanja.

procjembeni elaborat
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B. OPCI DIO

B.1. RIESENJE

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Broj: 4 Su-S58/18-4
Velika Gorica, 7. studenoga 2018.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog sude u Velikoj Gorici, Vitomir Boi¢, odludujuéi u povodu
zehtjeva Krelimira BaCuna, dipl. ing. grad, za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom, sukladno odredbi €. 126. st. 4, Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16 i 67/18 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom &1, 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeftacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15 1 29/16 - dalje u tekstu:
Pravilnik), 7. studenoga 2018.

rijedioje

Kresimir Bagun, dipl. ing. grad., OIB: 97104068186, iz Zagreba, Trg Senjskih uskoka
8, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjedtakom za GRADITELISTVO I PROCJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od &etini godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vieStak Kredimir Batun, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vieStakom za
graditeljstvo i procienu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je rjedenja iz prethodnog mandata,
uvjerenje da se protiv podnositelia ne vodi kazneni postupak, policu osiguranjs, popis
predmeta, potvrdu o strudnom usavriavanju, presliku osobne iskaznice i diplomu Sveu€ilista u
Zagrebu Gradevinski fakultet o stefenom struénom zvanju diplomirani inZenjer
gradevinarstva.

Zahtjev je osnovan,
Buduci da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podrudju nadleZnosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi ¢1. 5. st. 1. Praviinika, o njegovom zahtjevu odlutuje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

procjembeni elaborat
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Uvidom u priloenu dokumentaciju wivedeno je da je podnositel) zahtjeva rjelenjem
Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1358/13 od 7. studenoga 2014 imenovan stalnim
sudskim vjeStakom za graditeljsivo i procjenu nekretning na vrijeme od &etiri godine, U
navedenom razdoblju obavljao je vjeStatenja u kojima bi bio angairan od strane suda,
strudne se usavrdavao i ima zakljulenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog
vijestaka.

Sukladno odredbi ¢l 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatrazeni su podacl iz kaznene evidencije za podnosiwelje zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema zapriekn koje bi sprieéavale da se podnositelj zahtjeva ponovne
imenuje za stalnog sudskog viedtaka,

Buduéi da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahyeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l 2. st. 2. i €l. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti
njegov zahtjev i na temelju odredbe €l. 126. st. 4. Zakona i ¢l 12, st. 5. Pravilnika, odlutit
kao u izreci ovog felenja. .

0 wome obavijest:

1. Kresimir Batun

2. Ministarstvo pravesuda RI1
3. Pismohrana

procjembeni elaborat
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B.2. POPIS PROPISA, ZNANSTVENE I STRUCNE LITERATURE
ZaizraCun trzisne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te stru¢na i znanstvena literatura:

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
- Zakon o zemlji¥nim knjigama (NN 963/19),

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)

- Pravilnik o na¢inu obrac¢una povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
Pravilnik o nadinu utvrdivanja obujma gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN

- 15/19),

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/19),

- Podatak o prosje¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m*) gradevine u Republici hrvatskoj (NN
98/18),

- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13, 78/13),

- Pravilnik o obragunu 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)

- Vazeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina

- Vazec¢i gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

- Bilten ,,Standardna kalkulacija®™ izdanje IGH,

- EuropeanValuationStandards (EVS), ,,bluebook*, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisticki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja,
- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim cijenama nekretnina)

procjembeni elaborat
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B.3. PRETPOSTAVKE, OGRANICENIJA 1 IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, s fotozapisom.

U izvjeStaju su koriteni podaci prikupljeni na ocevidu i iz dostavljenih dokumenata od strane narucitelja /
vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i/ili putem maila.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja / vlasnika / predstavnika
vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljidne knjige, e-katastar,
geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka).

Izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden struéno, neovisno i1 nepristrano, a u skladno s propisima i
pravilima struke, te da procjenitel] osobno {j. potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne,
vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
iskori$tavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog izvjeStaja nisu radene posebne kontrole temeljnih zahtjeva za gradevinu, kao 1 kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Naknada za izradu izvjestaja o procjeni ne ovisi o zaklju€¢ku o procjenjenoj vrijednost.

Za potrebe realizacije ovog Naloga izvréen je pregled nekretnine te je istraZeno trZiste, kako lokalnog tako i Sireg
okruzenja, prikupljeni podaci su obradeni i protumaceni koriste¢i zakonsku regulativu, standarde, ali i vlastita
znanja, iskustvo 1 vjestine.

Informacije sadrzane u ovom izvjeStaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja (sukladno svrsi i
koritenju izvjestaja), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva
odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

Kresimir Bacun, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina

procjembeni elaborat



C. TEHNICKI DIO
C.1. ZADATAK

C.1.1. PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Prema zahtjevu Narucitelja, bilo je potrebno izvrsiti procjenu vrijednosti predmetne nekretnine. Opis,

identifikacija, kao i mjesto i namjena navedeni su u nize priloZzenom opisu:

VRSTA: POSLOVNA ZGRADA
LOKACIJA: Sesvete, Jelkovectka cesta 4
SUD: Opéinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL: Sesvete

ZK. ULOZAK: 885

ZK. PODULOZAK: -

ZK.C.BR. 2461/1

ZK. OPCINA Sesvete novo

K.C.BR.: 2461/1

K. OPCINA: Sesvete novo

DAN KAKVOCE:

Thursday, May 19, 2022

DAN VREDNOVANIJA: Wednesday, May 25, 2022
POVRSINA ZEMLJISTA PREMA 7ZK.:  |59.419 m?
POVRSINA ZEMLIJISTA PREMA KAT.: |59.419 m?

VLASNIK: prema izvatku iz zemlji$ne knjige
TERET 1 ZABILJEZBE: ima, sukladno upisu u ZK
SVRHA PROCIJENJIVANIJA: izratun  trzine interne potrebe Naruéitelja

procjembeni elaborat
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C.1.2. PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE
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PROSTORNI PLAN GRADA ZAGREBA - IZMJENE 2017.

karta: namjena i urbana pravila

SESVETE NOVO 246111

Industrijska cesta

©

GOSPODARSKA NAMJENA

34

Gospodarska zona Sesvete

procjembeni elaborat
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C.2. REZULTAT OCEVIDA
C.2.1. FOTODOKUMENTACIJA

procjembeni elaborat
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C.2.2.STVARNO STANIJE PROCIENJIVANE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina je u naravi poslovni kompleks. Poslovni kompleks se sastoji od tri zgrade ukupne korisne
povréine prema dostavljenoj Arhitektonskoj snimei izvedenog stanja u iznosu od 524,85 m”.

Gradevinko zemljiste se nalazi na jednoj zemlji3noknjiznoj, odnosno katastarskoj Cestici ukupne povrSine prema
upisu u zemljisnoknjizni operat u iznosu od 59.419 m’. Predmetno zemljiste se prema prostorno planskoj
dokumentaciji nalazi unutar gospodarske namjene.

- pristupna prometnica je asfaltirana dvosmjerna ulica

- zateCeno stanje: predmetna nekretnina se koristi u poslovne svrhe

- poloZzajna obiljezja: prosje¢na lokacija

- podaci o energetskim karakteristikama predmetne nekretnine nisu poznati

OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA 1 LOKACIJE

- okolne nekretnine su poslovno proizvedne zgrade

- predmetna nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnicu

- prometna povezanost s ostalim dijelovima Zagreba je prosjetna

- onecidcenje zraka je sukladno ocekivanjim s obzirom na odvijanje kolnog i zraénog prometa

- zvuéno oneciséenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje (nije izvrSeno mjerenje buke
prilikom ogleda nekretnine)

DRUGE ODLUCNE CINJENICE

- alternativna uporaba: zanemariva 1/ili mala
- utrzivost: srednja (6-9 mjeseci)
- HABU (high and best use): nekretnina se koristi

- prema zahtjevu Naruéitelja, predmet procjene je samo dio predmetne estice, i to juZni dio parcele u
povrsini od oko 4.747 m2. Preostali dio parcele nije predmet ovog Elaborata.

!

Oznaden je juzni dio predmetne parcele u
povrsini od oko 4.747 m2, a koji je prema
zahtjevu Narucitelja predmet ovog
Elaborata. Preostala povrSina Cestice nije
predmet ovog Elaborata.

procjembeni elaborat



C.3. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

stranica 13

Temelji:

masivni

Nosiva konstrukcija:

armiranobetonska s ispunom od opeke

Medukatna konstrukcija:

armiranobetonska

Krovna konstrukcija:

drvena

Procelje:

obuakno i obojano

Pregrade:

zidane

Obrada zidova:

ozbukano i obojano, dijelom keramicke plo¢ice (uredska zgrada)
bez zavrine obrade (skladisne zgrade)

Podne obloge:

keramicke plocice, laminat (uredska zgrada)
bez zavr$ne obrade (skladi$ne zgrade)

Stropovi:

ozbukano i obojano (uredska zgrada)
bez zavrsne obrade (skladiSne zgrade)

Unutarnja stolarija:

drvena (prizemljei 1. kat)
nije ugradena (skladi$ne zgrade)

Vanjska stolarija:

aluminijska s IZO ostakljenjem (uredska zgrada)

Izvedene instalacije:

struja, vodovod, odvodnja (uredska zgrada)

Grijanje:

lokalno putem elektri¢ne energije (uredska zgrada)
nije izvedeno (skladidne zgrade)

Godina izgradnje:

1984. (prema izjavi predstavnika Narucitelja)

Godina adaptacije:

pr+1 (uredska zgrada)

KAVEapust: pr (skladi$ne zgrade)
Dizalo: ne
Okolis: dijelom asfaltiran, dijelom nasut

Parkirno mjesto:

parkiranje omoguceno na slobodnom dijelu parcele

Pripadci:

Opéi dojam:

potrebna adaptacija

Razno:

procjembeni elaborat



C.3.1. IZRACUN POVRSINA I VOLUMENA PROSTORA
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Za izratun korisne vrijednosti povr$ina primjenjuje se prilogl., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15). Za izratun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma

gradevine za obratun komunalnog doprinosa, (NN 15/19).

U grafickom iskazu mjera gradevine su povrsine i nadin obracuna prikazani analiticki.(prilozi)

OBJEKT 1.

Prizemlje

Zatvoreni prostori 91.96 m?
Podest (koef. 0.50) 4.28 m?
Stubiste (koef. 0.75) 0.95m*
Ukupno prizemlje 96.23 m®
1.kat

Zatvoreni prostori 50.57 m*
Ukupno 1. Kat 50.57 m?
Neto korisna povrs$ina objekta 1 146.80 m2
OBJEKT 2.

Natkriveni prostor 24.90 m?
Neto korisna povr$ina objekta 2 24.90 m2
OBJEKT 3.

Prizemije

Zatvoreni prostori 132.15m?
Loda (koef, 0.75) 221.00 m®
Neto korisna povrsina objekta 3 353.16 m2
UKUPNA NETO KORISNA POVRSINA OBJEKATA 524.85 m2

Prikaz povrsina preuzet je iz Arhitektonske snimke izvedenog stanja, TD 40/2013, koju je izradila Bojana Sajko za drustve ZO-OZ ON

d.o.o., 0d 07.2013. godine

[POVRSINA ZEMLIJISTA

broj ZK ulo$ka: 885; k.¢. 2461/1, k.o. Sesvete novo

zemljiSnoknjizna evidencija

katastarska evidencija

zk.g. zk.ul. k.o. povr§ina k.. p.l k.o. povrsina
2461/1 885 Sesvete novo 59.419m*> 2461/1 885 Sesvete novo 59.419 m?
UKUPNO: 59.419 m? 59.419 m?
IREKAPITULACIJ A POVRSINE I
ukupno poslovna zgrada: 524,85 m?
ukupno zemljiste: 59.419,00 m?

procjembeni elaborat
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C.3.2. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

U tre¢em tromjesecju 2020. ostvaren je djelomi¢an oporavak realne gospodarske aktivnosti, nakon snaznog pada realnog
BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino
suzbijanje. Realni BDP tako je porastao za 6,9% na tromjese¢noj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na
godisnjoj razini realni BDP bio je u tre¢em tromjesecju za 10,0% manji u odnosu na isto razdoblje prosle godine.

Realni BDP bi se mogao smanjiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021. Oc¢ekivani gospodarski rast u
2021. nec¢e omoguciti povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i
neke dugorocne posljedice

Rastu investicija mogla bi pogodovati veca raspolozivost sredstava iz fondova EU-a, iz Cega e se financirati i znatne nove
investicije radi obnove Zagreba nakon potresa. Model brze procjene BDP-a upucuje na rast gospodarske aktivnosti u tre¢em
tromjesecju 2020. u odnosu na prethodna tri mjeseca, ali taj rast nece biti dovoljan da nadoknadi pad iz prethodnog
tromjesecja.

Unatoc¢ oporavku obujma gradevinskih radova u srpnju i kolovozu 2020. bio je na razini prosjeka posljednjeg tromjesecja
2019.

Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite uglavnom pokazuju ista kretanja.

Slika 1. Tromjesedno bruto domadci proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trzite nekretnina.
Optimizam i lagano budenje trZista u lipnju 2020. ipak se usporilo krajem kolovoza kao posljedica povecanja
broja zarazenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji ¢ine vecinu stjecatelja u priobalnim Zupanijama nisu u moguénosti
realizirati eventualne interese zbog otezanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da je broj transakcija manji u
cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Prodavatelji nekretnina jo3 uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se razli¢iti stavovi kupaca i
prodavatelja odrazavaju na losiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu. Nekretnine i dalje zadrzavaju
status pozeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaci traZe samo one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a
ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim
potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje kvalitetnih s
druge strane, bit e sve vece. Trziste e se i dalje usporavati uz blagi prosje¢ni pad cijena nakon protoka
subvencija.

"8,

%

o,
S S ——

.--..._\.

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike

Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjese&ju 2020. u odnosu na prvo
tromjesecje 2020. u prosjeku su vide za 1,8%. U odnosu na drugo tromjesecje 2019. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vide
za 8,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjese&je 2020. u prosjeku su vise za 3,4%, a u odnosu na drugo
tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 4,5%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjeseéje 2020. u
prosjeku su vise za 1,6%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za §,8%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2020. u odnosu na prvo tromjesecje 2020. u prosjeku su za Grad Zagreb
vise za 1,2%, za Jadran za 0,7% i za Ostalo za 6,0%. Cijene stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2019. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 8,7%, za Jadran za 5,9% 1 za Ostalo za 13,4%.

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 biljeZe 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.

procjembeni elaborat
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C.4. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE

Vrijednosti nekretnina se, prema osnovi procjene, dijele na trziSnu vrijednost i vrijednosti koje nisu trzisna
vrijednost. Mogucéi su i posebni slu¢ajevi kada trazena vrijednost nije osnova za procjenu ve¢ predstavlja derivat
neke od uobilajenih vrijednosti. U pravilu Naruéitelj odreduje koju vrijednost nekretnine treba procijeniti a
sukladno svojim potrebama no Procjenitelj treba paZljivo procijeniti koja je vrijednost adekvatna za navedene
potrebe Narucitelja i u dogovoru s njim odrediti stvarnu osnovu procjene. Procjenitelj ne smije procjenjivati
nekretninu na osnovi koja nije adekvatna za zaprimljeni zadatak. Osnova procjne mora biti jasno navedena u
elaboratu.

Namjena ovog procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne  vrijednosti.

METODOLOGIJA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna 1 troskovna metoda. [zbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, a osobito u odnosu na raspolozive
podatke. Odabir metodologije procjene u isklju€ivoj je nadleznosti Procjenitelja.

Troskovna metoda
Troskovna metoda primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se

nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja
prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti $teta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Poredbena metoda
Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih 1 izgradenih zemljista,

samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta 1 poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZisna se

vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda

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

Predmetna nekretnina je POSLOVNA ZGRADA te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana
PRIHODOVNA METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljeZjima pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje nekretnine

procjembeni elaborat



C.5.1ZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI

IZRACUN VRIJEDNOSTI ZAKUPA - SKLADISTE
Poredba 1 ................ID Nekretnine (ZKC) ........ 1314703

Lokacija: Sadinovec
Datum ugovora: 8/25/2020 ICSN: 141,09
Povrsina (m?): 786,20 kvartal: 32020
Cijena zakupa: 21.210,46 kn 2.820,00 € srednji tecaj HNB na dan transakeije 1€ = 7,521439
Cijena (€/m?): 3,59
Vrijadnast atributa
L?i;t?-’&!.
POSLOMNE PROSTOR (FP)
Datum prvog evidentranja ugovora u ZXC-u
Peaviinz u promety
Ugovarena miesedna najemning/zakucana (KN]
* Promet podijele piacangs POV-2
P it eSazaney et
+ Optirenke
Status pedathe
Cienowmi blok
Preteita namjena genownog bloka
Poredba 2 ................ID Nekremine (ZKC) ........ 1563651
Lokacija: Satinovec
Datum ugovora: 12/16/2021 ICSN: 158,32
Povriina (m?): 1.474,00 kvartal: 4 2021
Cijena zakupa: 47.946,30 kn 6.376,00 € srednji te¢aj HNB na dan transakeije 1€ = 7,519809

Cijena (€/m?): 4,33

Waziv atributa Vrijednost atributa

¥ 1D ZKC 1563651

Virstz nekretnine POSLOVNI PROSTOR (FP)

1D PH (PU}

VIStS Ugover: 2-zae

Datam prveg evideniana ugovara u ZKCu znnn

Powéing u prametu 147400

Upovorena miesetna najamnina/zskuprina {I4)  52.332.28

Datum ugovara 16122021

POREZY:

+ Promet podijete platan FOV-2
+ Stons FOV- (%)

POV ukliden  prikazana; cen
~ Ootrarie

Status podathz
Oenovnl blok. SOBUINEC
Pretedita namiena cenoviog bloks 5- STAMBENE NAMIENA

procjembeni elaborat
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Povédba 3 e

Lokacija:

Datum ugovora:

Povrsina (m?):

Cijena zakupa:
Cijena (€/'): _

.ID Nekretnine (ZKC) ... ..... 1397900

Belovar - Saginovec

3/1/2021 ICSN: 145,43
116,00 kvartal: 12021
3.773,95 kn 497,74 € srednji teéaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,582237

4,29

stranica 19

Haziv atributa Vrijednost atributa
1D 2KC 1606149
Vrstz nekretnine BOSLOVNT PROSTOR (PR}
Z-za0P
Datum pryog evidentrania ugovers u ZXCu §2.03.2022
Povtling u promety 115,00
Ugovorena mpeselng najomnina/zakupnina (KN)  3.773,95
Dakum ugovees 0L.03.2022
POREZI:

= Promet padijes platanju PDV-2 NE

» Stoga PDV-a (%) 25

= POV uidiolen g pricazand; Gn: NE

» Cptrame HE
Status podatie PROVEDENS EVALUACTIA
Clenovni blok. BELOVAR
Pretedita namjena Genowmog bloka 2 - VRIEDNC OBRADIVO TLO

IZRACUN VRIJEDNOSTI ZAKUPA - UREDSKI PROSTOR

Poredba 1 ................ID Nekretnine (ZKC) ........ 1281937

Lokacija: Sesvete

Datum ugovora: 6/24/2020 ICSN: 142,54
Povrsina (m?): 88,20 kvartal: 2 2020
Cijena zakupa: 4.100,00 kn 542,53 € srednji tetaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,557161

Cijena (€/m?): 7 6,15

Vrijednost atributa
10 ZxC 1281937
Vrsts nekreming POSLOVNI PROSTOR [PR)
B e ey
Vests ugavera - ZaKUP
Datum priog evidentisan]s Lgowor u ZKC4 30.06.2020
Poviing u pramety 83,20
Ugovorena mesadn rajsmaina'saluning (KN)  4.103,00
N Daum ugovess
« Promet podijete plalanks POV-3
« Stopa POV-2 (%)
« POV ukdplen u prikazsne; cleni
« Ootitsne

EVALUACTIA U TDEKY

SESVETE CENTAR
H - MIESOVITA NAMJENA

procjembeni elaborat



Poredba 2 .............

Lokacija:
Datum ugovora:
Povrsina (m?):
Cijena zakupa:
Cijena (€/m?*):

Tnformacie

.. ID Nekretnine (ZKC) ........ 1237440
Sesvete
8/29/2019 ICSN: 133,46
498.10 kvartal: 32019
25.000,00 kn 3.381.,96 € srednii te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,392155
6,79

Paslowns peostor (PP) - Zharka kupogrodajoils ojena

Haziv atributa
e
fiatam
VYSts nekretming
BN P
5 | vrsto ugovers
g | Dstum prvog evidentrants wgovora u ZKCu
Paviina u promaty
| Ugoverena miesedna najamaina/zakuonina (KH)
Catum ugovora
POREZI:
« Promet poditjete pladany FOV-2
» Sz POV-2{%)
- DV uiufen u priazenc caeni
. reme
U status podatica
Clenemi blok
Pretalits namjen anovreg bicks

Vrijednost atributa
1237440

POSLOVNI PROSTOR (FP)
Z - 2P
435,10

3L.250,00
29.08.2019

oA
25
oA
F

PROVEDENA EVALUACDA
SESWETE CENTAR
M - PUESOVITA HAMIENA

Poredba 3 ................ID Nekretnine (ZKC) ........ 1552039

Lokacija: Farma Sesvetski Kraljevec

Datum ugovora: 12/8/2021 ICSN: 158,32
Povrfina (m?): 77,30 kvartal: 42021
Cijena zakupa: 3.650,00 kn 485,23 € srednji teéaj HNB na dan transakeije 1€ = 7,522132

Cijena (€/m?): 6,28

L

10 ZXC

Vrsta nekainng

10 2N P}

Vrsts ugavora

Datun prvog evidentiranis wgevsrs u ZKCy
Povrding u prometn

Ugoverena miesefng najmiuna/2akusnea (KN}
Datum ugovora

POREZI:

« Promet pocijele pladenp FOV-2
- Stopa POV (%)

* POV uidyuden u Drikazane] cier
- Opbrenje

| status podatha
Clenavn blok
| Preteita namjens cienowmog bloka

Vrijednost atributa
1552039

POSLOVNI PROSTOR (PP)

2. 200
1122001
730
365,00
£8.12.2021

HE

25

NE

NE

PROVEDENA ENALUACTIA
FARMA SESVETSKI KRALJEVEC

procjembeni elaborat

stranica 20



stranica 21

IZVOR PODATAKA - GRAPEVINSKO ZEMLJISTE
Poredba 1 ................ID Nekremine (ZKC) ........ 1126437

Lokacija: k.¢. 3796, k.o. Sesvete novo
Datum ugovora: 6/28/2019 ICSN: 131,15
Povriina (m?): 1.956,00 kvartal: 2 2019
Cijena zakupa: 487.500,00 kn 65.960,87 € srednji te¢aj HNB na dan transakeije 1€ = 7.390746
Cijena (€/m*):
I tnformaciie
Naziv atributa Vrijednaost atributa | 3 : =l it T
ey = S NN 2 :
i ] vza;»awlmme Gﬁwnmoz&uméri (s2y T ' - = ;'»
10 BN {PU) 1084302 I -
o Vrsta ugavora KP - KUPGPRODAJA 1
Datum prvog evidentizania ugevera u ZXCU 3
Povréing U promety 1,956,00 i |5
vrjednost nebramning (KN} 487.500,00 :TI 1
el A | S8 SEEEE AP (2 e G
NAPOMENA: 23 kupoprodsie svh vrsrs semmjins u iskazsnsy cyenl srkazens 1 H 3 ! 2 i i e
Vijednost nikretrine Bz POV-3, neavisna o tome podijede i promet ryegewo) napiet. | | - o .
B Daesmoni = e : T RESEErans’ aawsaun
; I PO akipaton s kazaon cjend 2 : ARRBEEY D ERITTTE : P
Ll + Optianjs | - 20 . o 8 . B A o
Status podatis PROVEDENA EVALUACDA | - iy - : e T
- Chenavoi blok Wmmi ‘ ! o . ; B B -+ : 2 - ;- r T
Pretefita namiens cenovnog slska R LA | ¥ "
X )'“Z; - :-J: A B = -+t
2 11 11 - - . E
ESisaias hs:
L iy TETETTTY
Poredba 2 ................ID Nekretnine (ZKC) ....... 1148621
Lokacija: k.&. 3055, k.o. Sesvete novo
Datum ugovora: 8/30/2019 ICSN: 133,46
Povrsina (m?): 4.790,00 kvartal: 32019
Cijena zakupa: 1.182.733,76 kn 160.000,00 € srednji tecaj HNB na dan transakeije 1€ = 7,392086
Cijena (€/m?):

ﬁm@aﬁerm-mmmn

Naziv atributa Vrijednost atributa

10 ZKC 1148621
W anum pragieds
;,Z Vrsta nekreming GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GZ)
| Eenew 40985827

Vrsta ugowors KP - KUPGPRODANA
R Datum prvog evidentizanfa ugavers u ZKCU
b PovrEne u prometu 4.790.00
1§ Vrijednost nekremine (KN) 118273356

Datum ugovors 20.082019
POREZI:
MAPOMEMA: 23 kupoprodale Sdh vrsta zemiéta u lskazanaf afeni prikazans je
wijednost nekretning i
« Promet podijete plaanju FOV-s
« Stopa POV-a (%)

in2 bez PDV-a, neovisno o tome podijefe li promet njegovoj naplat:
5
« POV ukdjulan u prikazano) olent

+ Opteme
Status podatka PROVEDENA EVALURCDA
CJenowni biok
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Poredba 3 ...............ID Nekretnine (ZKC) ........ 94603
Lokacija: k.. 3362/2, k.o. Sesvete novo

Datum ugovora: 6/14/2018

Povrsina (m?): 4.322,00

Cijena zakupa: 1.401.032,45 kn 190.000,00 €
Cijena (€/m?): 43,96

1 Grodevinsko cembiste (62) - Zhirka kupoprodapil cijeas 4 =
1 Naziv atributa Vrijednost atributa
{4 maxe 243603
um pregieda 22200 E
Virsta nekrstine GRADEVINGKD PEMUTIETE (67}
10 PH (PU) 3826360
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAA
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKCu
Poviding u prometu 4332,00
| vrednost nekretnine (KN} 140102245
- Datwm ugovera J4.06.2018

POREZI:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje swh veta zemlidta u skazano cijeni onkazans je

TR weijednost nebretrine bez POV-2, neovisno 0 tome padigede i promet njegovo) napias

= Promet podigede placaniu POV-a

+ Stepa PDV-3 (%) 25

+ PDV uklfuten v prikazanej cjent

* Ogtiranje

Indeksi (@ 2015 = 1007
indices (@ 2015 = 100)°
novi stambeni

Tromjesecje objekti

Quarter

109 44 99,03
109,26 98,51
112,32 100,78
113,54 101.49
117.55 109,00
120,60 106,55
121,36 109,07
124.90 108,49
128,25 107,69
130,57 111,34
129,75 110,83
132,95 108,66
134.19 113.37
139.03 118,77
141,44 120,30
144,99 124,98

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje

Podrudje Republike Hrvatske za meduvremensko izjednacenje

procjembeni elaborat

postojeci stambeni|Grad

111,59
11147
114,68
116,00

119,52
12340
123,90
128,08

132,12
13423
133,35
13745

138.20
143.00
145,56
148,97

ICSN:

kvartal:

114,51

sredn)i te¢a) HNB na dan transakeije 1€ = 7,373855

2 2018

110,54 99,57
109,33 96.94
112,20 100,51
113,50 102,00
118 67 100,59
119.24 102,24
118,05 103,98
120,35 109,64
125,39 109,31
126.30 115,90
126,91 113,35
127.61 11945
132,80 115,71
134,34 122147
13818 12262
142 51 12437
158,32

Grad Zagreb
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C.6. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

SKL ADI§NI PROSTOR Pocjenjivana Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3
nekretnina
dniji tetaj HNB na dan izrade claborata 1€= 7,534323 Sesvete, || Sasinovec | Sasinovec | Belovar-
Jelkovedka Sadinovec
cesta 4
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Cijena zakupa 2.820,00 €] 6.376,00 € 497,74 €
Povrsina: 378,05 m?|[ 786,20 m*} 1.474,00 m?| 116,00 m?
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Bazni indeks 158,32 141,09 158,32 145,43
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENA CIJENA 3.16438 €] 06.376,00 € 541,85 €
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE
Katnost slicno slicno
1,00 1,00
— b T A e
1,00 1,00 1,00 1,00
Lokac1_|a prosqec“:na ....... e e T
1,00 1,00 1,00} 1,00
B T S proejeﬁna T e
1,00 1,00 1,00 1,00
Veh(“:maprostora 378,05111.2 786,20m2 1474500m2 116,00m’
1,00 1,00 1,00 1,00
Uikt Lochelentprembmavania 100"100 1oo|100
MEDUVRFMENSKI I INTERKVALITATIVNO
1ZIJEDNACENA CIJENA 3.16438 €] 6.376,00 € 541,85 €
4,02 €/m? 4,33 €/m? 4,67 €/m?
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.=40%): 12,2% 0,0% 8.9%
INDIKATOR VRIJEDNOSTL: 4,34 €¢/m’ 4,02 €m?| 433 €¢m?| 4,67 €/m?
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 032 0,01 -0,33
Odstupanje od prosjeka u postotku: 7% 0% 8%
Kvadrat odstupanja: 0 0 0
Standardno odstupanje: 0,26 6% zadoveljava | zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 0,53 2-sigma zadovoljava | zadoveljava | zadovoljava

procjembeni elaborat
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UREDSKI PROSTOR Pocjenjivana || Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3
nekretnina
bdnji tecaj HNB na dan izrade elaborata 1€ = 7,534323 Sesvete, Sesvete Sesvete Farma
Jelkovecka Sesvetski
cesta 4 Kraljevec
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Cijena zakupa 542,53 €] 3.381,96€ 485,23 €
Povrsina: 146,80 m? 88,20 m?| 498,10 m® 77,30 m?
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE
Bazni indeks 158,32 142,54 133,46 158,32
MEPUVREMENSKQ IZIEDNACENA CIJENA 602,59 €] 4.011,93 € 485,23 €
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE
Katnost slicno slicno sli¢no
1,00} 1,00 1,00 1,00
A 28godm ST T et e
1,00 1,00 1,00 1,00
Lokac|_|a pms_]ecna s, S
1,00 1,004 1,00 1,00
A e e G pros]eéna oragmanuaaios s fogmsncnsbo
1,00 1,00 1,00 1,00
Vehémaprostora I46,80m2 88,2(}m2 498’10”‘2 77:30m2
1,00 1,00 1,00 1,00
Ukupmkoeﬁcuempreracuna\,ama LOO 1’00 ],00 1900
MEDUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENA CIJENA 602,59€] 4.01193€ 485,23 €
6,83 €/m? 8,05 €/m? 6,28 €/m?
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40%): 11,1% 18.6% 0,0%
INDIKATOR VRIJEDNOSTI: 7,05 €/m? 6,83 €m*|  B8.05€m?| 6,28 €m?
STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 022 -1,00 0,78
Odstupanje od prosjeka u postotku: 3% 14% 11%
Kvadrat odstupanja: 0 1 !
Standardno odstupanje: 0,74 11% zadoveljava | zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 1,48 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadoveljava
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1,00

4.747,00 m?

GRAPEVINSKO ZEMLJIéTE Pocjenjivana || Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3
nekretnina
Ldnji tedaj HNB na dan izrade elaborata 1€ = 7,534323 Sesvete,  [lk.&. 3796, ko [ k&. 3035, k.o. | k& 336272,
Jelkovecka || Sesvete novo | Sesvete novo | k.o. Sesvete
cesta 4 novo
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Cijena 65.960,87 €] 160.000,00 €] 190.000.00 €
Povrsina: 474700my[  1.956,00 m* 4.790,00 m® 4,322,00 m|
MEBDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Bazni indeks 158,32 131,15 133,46 114,51
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENA CIJENA 79.625.80 € 189.803,60 €]  262.691.47 €
SLUZNOST VODOVA
Koeficijent za preratunavanje 1,00 1,00 1,00 1,00}
Korigirana cijena 79.625,80 € 189.803,69 €]  262.691,47 €
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Izjednacenje prema koeficijentu iskoristivosti = = = 0,00
1,00 1,00 1,00 1,00
Obllkparcele T 117 A 1
1,00 1,00 1,00 1,004
Lokac1Ja prosjec":na‘l- ...... Tt R
1,00 1,00 1,00 1,00}
Atraktivnost nekretnine prosjeéna sli¢na sliéna sliéna

1,00 1,00 1,00 1,004
Ukupmkocﬁcuempreraéunavama 1’00 1,00 1,00 ]’OO
MEDUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO
IZIEDNACENA CIJENA 79.625,80 € 189.803,09 € 262.691,47 €

40,71 €/m? 39,62 €/m* 60,78 €/m*

Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.=40%): 0,0% 0,0% 0,0%
INDIKATOR VRIJEDNOSTI: 47,04 €/m? 41 €/m? 40 €/m? 61 €/m?
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 6,33 7.41 -13,74
Odstupanje od prosjeka u postotku: 13% 16% 29%
Kvadrat odstupanja: 40 33 189
Standardne odstupanje: 973 21% zadovoljava | zadovoljava | zadovoliava
Dvostruko standard. odstupanje: 19,45 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
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predmet zakupa povriina |cijena zakupa | ukupni godidnji zakup vrijednost zemljista godidnji neto zakup
skladisni dio 378,05 m? 4,34 €/m* 19.691,39 €
4.968.71 €

uredski dio 146,80 m?| 7,05 €/m? 1242743 € LR

sveukupno 524,85 m? 32.118,83 € 15,47%

ukamacena vrijednost

troskovi odrzavanja 6,00 €/m? 3.149,10 € zemljista

pogonski troskovi 1,00 €/m? 524,85 € 18.979,54 €

troskovi upravljanja * 2,00% 642,38 €

rizik gubitka zakupa * 12,00% 3.854,26 €

ukupno troskovi 25,44% 8.170,59 €

* izrazeni kroz postotak prihoda

IZRACUN MULTIPLIKATORA

izgradnje (prosje¢na) 1984. god. | OVK (prilog 15. Pravilnika)|relativna starost MATRICA

vrsta prostora proizvodne gradevine 60 63%

A (lokacija/trziste) 3.0
O0VK 31%| 18,6 godina B (zgrada opéenito) 4.0
Istopa kapitalizacije ** 8,50% C (stanje zgrade) 3,5
multiplikator 9,18 odabrano 4,0
Privremena vrijednost gradevine 45.637,03 € Korigirana vrijednost gradevine 45.637,03 €
Umanjenje 0,00 €/m* 0,00 € Udio vrijednosti zemlje 223.288,67 €
dovrsenost 0,00 €/m? Ukupna vrijednost nekretnine 268.925,70 €
oSteéenja 0,00 €/m? Ukupna vrijednost nekretnine 2.026.173,10 kn
zastarjelost 0,00 €/m? Jedini¢na vrijednost nekretnine 512,39 €/m?
*k

koristena je orjentacijska kamatna stopa za proizvodne zgrade u iznosu od 8,0%, te je uvecana na

8,50% zbog kvalitete gradevine i gospodarske situacije, a sve sukladno prilogu 13., Pravilnika o
metodi procjene nekretnine
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Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koriSten je servis eNekretnine dostupan na internetskoj stranici
https://ispu.mgipu.hr/.

Odabrane su realizirane transakcije u neposrednoj blizini predmetne nekretnine koje svojom povriinom u velikoj mjeri
odgovaraju povriini predmetne nekretnine.

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomoéu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama
Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:
- indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzidtu
nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama
nekretnina iz baznog razdoblia s indeksnim broiem 100.

Na taj se nacin preracunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoéi)

pomocu koeficijenata za preracunavanje:
- koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preraGunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih

nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima
- odstupanja u kakvodi su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koje utje¢u na vrijednost nekretnine
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Vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema c¢injeniénom stanju utvrdenom na licu mjesta 1 kako je

naprijed navedeno, iznosi:

268.926 €

2.030.000 kn

Navedena cijena predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinike alate,
pretpostavlja moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje 1 bez prisile u istim 1li sli¢nim uvjetima
na slobodnom trzistu. U trzisnu vrijednost nekretnine nije ukljucen porez.

Zagreb, svibanj, 2022

[ZRADIO Kre&imir Bagun, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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D. PRILOZI

ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 24.05.2022. 23:07

Katastarska opcina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloska: 885

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeéenja: Z-1725/2016
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broj D. Adresa ke!tast.arske EesticelNaf:in uporabe ) Povréinal
Rbr. kaEastz_lrske L. katastarske cestlce!Na.cm upgrabe zgrade, naziv "o PPR
cestice zgrade, kucni broj zgrade
1 24611 50 |JELKOVECKA CESTA 59419
SAJMISTE 58115
ZGRADA 52
ZGRADA, SESVETE, JELKOVECKA CESTA 4 406
ZGRADA 93
ZGRADA 49
ZGRADA 136
NADSTRESNICA 199
ZGRADA 66
ZGRADA a2
NADSTRESNICA 49
ZGRADA 207
ZGRADA 15
UKUPNO: 59419
DRUGI ODJELJAK
Rbr. l Sadrzaj upisa Primjedba
4 4 Podaci o izgradenosti nekretnine - objekti upisani u Al preneseni su iz popisnog lista br. 21078 k.o.
Sesvete u postupku obnove zemljisne knjige.
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadraj upisa Primjedba

1. Viasnicki dio: 111
GRAD ZAGREB, ZAGREB, TRG STJEPANA RADICA 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 338796, SESVETE NOVO

G
Teretovnica
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Broj ZK uloska: 885

Rbr. Sadrzaj upisa lznos

|F'rimjedba

1.

1.1 Zaprimijeno 22.04.2016. broj Z-1725/16

Na temelju ovjerenog prijepisa ugovora o osnivanju prava sluZnosti reg. broj
32/2016-1 od 19. travnja 2016. uknjizuje se pravo sluznosti na nekretnine u A radi
rekonstrukcije dijela 110 kV dalekovoda Zerjavinec -Resnik i gradnje novih
visokonaponskih 110 kv kabela s priklju¢kom na 110 Kv dalekovod, prema
pravomoc¢noj lokacijskoj dozvoli br.448/2012, KLASA : UP/I-350-05/2012-01/280
URBROJ : 251-13-21/102-2012-14 od 3.10.2012. , &iji je sastavni dio idejni
projekt za izdavanje lokacijeks dozvole TD 623/11, koje je izradilo drustvo
PROMPT d.o.o. Zagreb, Tomislavova 9 u oZujku 2012., produZenoj rjie$enjem
KLASA : UP/I-350-05/2013-001/845 URBROJ : 251-13-21/10-2014-3 od
18.11.2014., te kako je ucrtano u kopiji katastarskog plana za zemljinu knjigu s
ucrtanom trasom sluznosti koja je sastavni dio ugovora, za korist :

HOPS D.D., OIB: 13148821633, KUPSKA ULICA 4, 10000 ZAGREB

SLUZNOST

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 24.05.2022.
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PODNOSITELJ ZAHTJEVA:
PRIGORAC GRADENJE D.0.0.
Jelkovecka 4, 10360 Sesvete
OIB: 53456405017

PROJEKTNA ORGANIZACIJA:
Z2.0.-0OZONd.o.0.

Krndijska 1, 10040 Zagreb

tel./fax: 01-29-89-100 / 091-23-80-890

e-mail: z.0.0z.on@zg.t-com.hr

GRADEVINE:

ZAHTJEVNA GOSPODARSKA ZGRADA,
JEDNOSTAVNA GOSPODARSKA ZGRADA |
POMOCNI OBJEKT

Jelkovecka 4, 10360 Sesvete

k.¢.br. 2461/1, k.o. Sesvete

TD: 40/2013
FAZA: RJESENJE O IZVEDENOM STANJU
SADRZAJ: ARHITEKTONSKA SNIMKA IZVEDENOG STANJA NEZAKONITO

IZGRADENIH GOSPODARSKIH ZGRADA | POMOCNOG OBJEKTA

BOJANA SAJKO
diplirg arl
_ A OVLAST NA ARHITE!
IZRADILI: N
BOJANA SAJKO, dipl. ing. arh. = O"f

SRECKO ANDRASI, dipl. ing. grad, . .
siirny D

Sra
£

Dyviastent Inger,

ODGOVORNA OSOBA DRUSTVAY
SRECKO ANDRASI, dipl. ing. grad.

Zagreb, srpanj 2013.
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&k PRIGORAC GRADENJE000. | sreko/ dig SNIMKA 1 1:1500
. Jolkovetka 4, 10360 Sesvele Tehniéki dnevnik Datum List
T mones " | OIB: 53456405017 TOAWAT3 srpan] 2013
tel: +385 1 20-89-100 [orokeKt . oo O - 2
fax: +385 1 29-89-100 | SNIMKA IZVEDENOG STANJA [sTuACA
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA PROSTORNO UREDENJE,
IZGRADNJU GRADA, GRADITELJSTVO,
KOMUNALNE POSLOVE I PROMET
QOdjel za graditeljstvo
Treti podru¢ni odsjek za graditeljstvo
Trg Dragutina Domjanica 4, Sesvete

Klasa: UP/1 350-05/2013-007/8630
Urbroj: 251-13-22/408-2015-15
Zagreb, 27.07.2015.

Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i
promet, Odjel za prostorno uredenje, Treéi podruéni odsjek za graditeljstvo, na temelju &1, 8. st. 2.
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (Narodne novine br. 86/12 i 143/13), po
zahtjevu PRIGORAC GRADENIJE d.o.0.,, Sesvete, Jelkovedka cesta 4 (OIB: 53456405017) po
punomoti Staréevi¢ Zdravka, Sesvete, Badelov brijeg 10 (OIB: 43281239075), za izdavanje rjefenja o
izvedenom stanju, donosi

RJESENIE O IZVEDENOM STANJU

I Ozakonjuju sc nezakonito izgradena zavriena jednokatna poslovna slobodnostojeéa manje
zahtjevna zgrada (arhiva,skladiste), tlocrta zatvorenog dijela zgrade razvijenog unutar povrgine 19,73
m x 5,85 m (s ulaznim podestom 19,73 m x 7,15 m), ukupnog GBP-a: 179,36 m’ te nezakonito
izgradena zavriena prizemna slobodnostojeéa manje zahtjevna gospodarska zgrada (mehanitka
radionica i skladi3ni prostori), tlocrta zgrade razvijenog unutar povrdine 43,40 m x 11,45 m, ukupnog
GBP-a: 382,46 m’ te nezakonito izgradena zavriena prizemna slobodnostojea pomoéna zgrada
(nadstre$nica-otvoreno skladiste), tlocrta zgrade razvijenog unutar povriine 4,15 m x 6,00 m, tlocrtne
povrsine 24,9 m?, §to se nalaze u Sesvetama, Jelkovelka cesta 4, na k.&.br. 2461/1 k.o. Sesvete, a u
svemu kao u geodetskom snimku izvedenog stanja oznake: 89/12 od 11.06.2013., izdanom po MGV
d.o.0,, Zagreb, Slimska 11, izradio Tomislav Preksavac, ovladteni inZenjer geodezije Geo 476, te
snimei izvedenog stanja TD 40/2013, od srpnja 2013. godine, izradenoj po Z.0.-OZ ON d.o.0.,
Sesvete, Krndijska 1, projektant Srecko Andrasi, ovladteni inZenjer gradevinarstva G 3709, koji ¢ine
sastavni dio ovog rjesenja.

i Ispitivanje ispunjavanja lokacijskih uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevinu te drugih uvjeta i
zahtjeva, nije prethodilo donoSenju ovog rjesenja.

I Ovo rjeSenje nema pravnih u¢inaka na vlasnistvo i druga stvarna prava na zgradu za koju se
donosi i zemljiste na kojem je zgrada izgradena.

v Zgrada za koju se donosi ovo rjefenje moZe se sukladno posebnim propisima rabiti,
rekonstruirati, prikljuditi na komunalne vodne gradevine, elektroenergetsku mreZu i drugu
infrastruktury, te se prema posebnom zakonu moZe izdati potvrda da njezin posebni dio predstavlja
samostalnu uporabnu cjelinu.
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Vv Po pravomocnosti ovog rjesenja, za zgradu iz to€. | ove izreke, moZe se podnijeti zahtjev za
utvrdivanje gradevne cestice.

VI PRIGORAC GRADENIJE d.0.0., Scsvete, Jelkovelka cesta 4, kao podnositelj zahtjeva i
vlasnici zgrade iz tod. I ove izreke, duZni su, po izvi$nosti ovog rjedenja, platiti komunalni doprinos i
vodni doprinos u skladu sa posebnim propisima.

Obrazlozenje

PRIGORAC GRADENIE d.o.0., Sesvete, Jelkovedka cesta 4, podnio je dana 26.06.2013,
godine zahtjev za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju za manje zahtjevne gospodarske i pomoénu
zgradu u Sesvetama, Jelkovetka cesta 4, na k.&8.br. 2461/1 k.o. Sesvete,

Zahtjev je osnovan.
Povodom podnesenog zahtjeva proveden je postupak u kojem je utvrdeno sljedeée:

Predlagatelj je uz predmetni zahtjev, odnosno u tijeku ovog upravnog postupka, priloZio
isprave i dokumentaciju propisanu odredbom ¢l. 12. i 14. Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama:

- tri primjerka snimka izvedenog stanja navedenog u dispozitivu,
- tri primjerka geodetskog snimka izvedenog stanja navedenog u dispozitivu,

Prema dostavljencj dokumentaciji predmetne zgrade predstavljaju, u smislu €I, 2. st. 1. Zakona
0 postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, nezakonito izgradene zgrade, jer su izgradene bez
akta kojim se odobrava gradenje do okondanja aerofotogrametrijskog snimanja zapoéetog 21 lipnja
2011.

Takoder je utvrdeno da se zgrade ne nalaze na povrSinama, koridorima ili podrudjima na
kojima je odredbom ¢&l. 6. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama iskljuéena
moguénost ozakonjenja.

Uvidom u digitalnu ortofoto kartu DrZzavne geodetske uprave utvrdeno je da su predmetne
zgrade evidentirana na temelju aerofotogrametrijskog snimanja zapodetog 21. lipnja 2011, te je
suglasno odredbi ¢l. 16. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, napravljen njegov
ispis koji zajedno sa sluzbenom biljeskom prilezi spisu predmeta.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju i ofevidom s lica mjesta (zapisnik od 30.07.2014. god.)
utvrdeno je da je stanje prikazano u snimci izvedenog stanja u skladu s izvedenim stanjem zgrada.
Predmetne zgrade su namjenom, veli¢inom i stupnjem zavr¥enosti kao $to su opisane u toéci . izreke
ovog rjefenja.

Jedinica lokalne samouprave — Gradska skupstina Grada Zagreba je donijela Odluku o broju
etaZa koje se mogu ozakoniti na nezakonito izgradenoj zgradi, Klasa: 021-05/12-01/483, Ur. Broj:
251-01-06-12-04, od 25. Listopada 2012. Godine, kojom se na nezakonito izgradenim zgradama
unutar i izvan gradevinskog podrugja, izgradenim protivno prostornom planu dozveljava ozakonjenje
najvise tri(3) etaZe od kojih je tre¢a etaza potkrovlje.
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Nadalje, utvrdeno je da predmetne gospodarske zgrade nisu izgradene u skladu s Generalnim
urbanistitkim planom Sesveta (SI. glasnik broj 14/03, 17/06, 3/07, 6/08, 1/09). Naime, predmetna
zgrade sc nalazi na nepropisanoj udaljenosti od regulacijske linije. Predmetne pomoéne zgrade
izgradena je su u skladu s GUP-om Sesveta. Predmetno zemljifte se, prema navedenom planu, nalazi
unutar gradevinskog podruja naselja. Medutim, ozakonjenje predmetnih zgrada omoguéeno je
odredbom &lanka 5. stavak 1. i 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, kojom je
propisano da se nezakonito izgradene zgrade mogu, protivno prostornom planu, ozakoniti ako
ozakonjenje nije iskljudeno &lankom 6. Zakona.

Temeljem odredbe &l. 25. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, pla¢ena je
naknada za zadrzavanje nezakonitih zgrada u prostoru, u iznosu od 8299,14 kuna, prema rjeenju o
naknadi ovoga Ureda, Klasa: UP/1-363-02/2014-019/17805, Urbroj: 251-13-32/103-2014-2-CI, od
06.08.2014. godine.

Nadalje, temeljem odredbe ¢l. 17. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
vlasnici i nositelji drugih stvarnih prava na 10j i susjednim parcelama i jedinica lokalne samouprave na
&ijem se podruéju nalaze predmetne nekretnine, pozvani su na uvid u spis, radi izjanjenja, pozivom
0d 07.08.2014. godine, ali se pozvane stranke nisu odazvale pozivu,

Slijedom naprijed provedenog postupka i utvrdenja da su ispunjeni osnovni uvijeti za
ozakonjenje zgrade propisani &. 5. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, da su
zahtjevu priloZeni svi propisani dokumenti, da je snimka izvedenog stanja u skladu s izvedenim
stanjem te da je platena naknada za zadrZavanje nezakonito izgradene zgrade u prostoru, a sve kako je
to propisano odredbom &1. 18. istog Zakona, donesena Jje odluka kao u toé&. I izreke.

Utvrdenje iz tod. Il izreke temelji se na odredbi &l 23. Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama.

Utvrdenja iz to€. III izreke temelji se na odredbi &l. 32. Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama.

Utvrdenje iz to€. IV izreke temelji se na odredbi &l. 33. st. 2. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama.

Utvrdenje iz tog. V izreke temelji se na odredbama &l. 20. st. 2. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama,

Utvrdenje iz to€. V1 izreke temelji se na odredbama &1, 22. Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama,
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu graditelistva i prostornoga uredenja
roku od 15 dana od dana njegova primitka. Zalba se predaje u pisanom obliku ili usmeno na zapisnik
ovom nadleZnom upravnom tijelu, uz upravnu pristojbu od 50 kn po T.br. 3. Tarife Zakona o
upravnim pristojbama (Narodne novine br. 8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 116/03,
17/04, 141/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10 i 126/11).

Pristojba na ovo rjeSenje prema T.br. 1. i 2. u iznosu od 70,00 kn plaéena je upravnim
biljezima nalijepljenim i ponidtenim na podnesku.

Dostaviti:

1, PRIGORAC GRADPENIJE d.o.o0., Sesvete, Jelkovedka cesta 4
2. Oglasna ploda
3. Pismohrana, ovdje
po izvr§enosti rjedenja:
4. Odjel za komunalne poslove i zelenilo, Zagreb, Trg Stjepana Radiéa 1
5. Hrvatske Vode, Zagreb, Ul.Grada Vukovara 220
6. Gradevinska inspekcija, Zagreb, Republike Austrije 20
7. Gradski ured za poljoprivredu i 3umarstvo, Sesvete, Trg D. Domjanié¢a 4

procjembeni elaborat



