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Procjena trziSne vrijednosti nekretnina
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NEKRETNINE Zemljiste zk.C.br. 7498/1 k.o. Grad Zagreb, upisano u zk.ul.br.
15439 k.o. Grad Zagreb i zemljiste zk.¢.br. 7500/24 k.o. Grad
Zagreb upisano u zk.ul.br. 23792 k.o. Grad Zagreb koja
odgovaraju k.¢.br. 821 k.o. Zitnjak upisanoj u posjedovni list br.
2241, te zgrade izgradene na njemu na adresi Radnic¢ka 204,
Zagreb

NARUCITELJ Hidroelektra niskogradnja d.d., Zeleni trg 6A, Zagreb

DATUM 21.11.2022
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NEKRETNINA

54.357.646,00| kn ZAOKRUZENO:| 54.360.000,00| kn



http://www.ing-ekspert.com/

Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022

Sadrzaj

1 SAZETAK. ettt ettt et h et bt e besh e et e eh e e ke e h e ekt e a b e bt e a b e ehe et she e besueenbesatesbee s 4
2 Predmet utvrdivanja trZiSNe VI JEANOSTI.....c.uiiiiiiiceiiee ettt ettt e ettt e et e e e et e e eeteeeetaeeeetbeeeeaseeesssaaaeeeas 5
D R o] (oY 2= Y I a =L =] 4 LT 5
2.2 12| iSNOKNJIZN0 STANJE...uiiiiuiiieeiieeciiee ettt ete e ecte e e e te e eebeeesstaee e tbeeeeasaeesbaeeasseseassaeesasaeeansteeeansaeeaannnsraraaaaaans 9
2.3 Stanje U KatastarskOmM OPEIatU.......c.ceicciiiiiiieiiiee et et et e e e e ete e e rete e e sate e e eaeeessaeeesnteeesneeseeeeesannsssnnnes 15
2.4 Uvjerenje o izgradenosti prije 15. veljace 1968. GOU......ccccvieiiieiiiee et e et e eseee e svee e ere e s ennaaaeeeeae s 17
2.5 NaMJENA ZEMIJISTA..eeiuiiitieeii ettt ettt ettt e et e s b et e bt e s bt e s bt e s ae e st e e sbb e et e e s bt e e beeen b b e e e s e nreeens 22
2.6 TNNICKI OIS, ureieieiiiieiieeie ettt sttt ettt e b e sttt e st e e bt e sae e e bt e e ae e e be e sabe s beesab e e bt e sae e e bt e eate e beeeeeanrneeas 23
2.7 KOTISN@ POVISING....utiieitieeeitieeeiteeeetee e ettt e eetteeestbeeeabeeeeasaseesasesaastaseessaeassseeastaseanssssssssaeasteseasaesaesessansnssssnaes 33
2.8 Fotodokumentacija s uvidaja odrzanog 18. listopada 2022. 80d........c.ceeeeuiieeiiiiiiiieeeiee et 36
2.9 Nacela za utvrdivanje trziSne vrijednosti NEKIretNING........c.ceeiiiiieciee e s arae e e e s 45
2.9.1 Pravna i MetodoloSKa OSNOVA......cccueiuiriiiiiriiriieiesi ettt sttt sttt st st b et b et b e s e b e e nne e sans 45
2.9.2 Godidnji indeksni NIZOVI Za ZEMIJISTA....ccueiiiiieeeiee e e e e st e e e e e e e e e e e e e s nnnaaeeeaes 45
2.9.3 INAEKSI NEKIETNING .. ecueitieiieieee ettt et st see st ne s resen e resenesreeaneenee e smneenane 46
2.10 Procjena Vrijednosti NEKIEININE. ......coiii ittt sttt sit e s e be e s be e eeesanreeens 47
2.10.1 Procjena vrijednosti zemljiSta — poredbena Metoda......cccciiiierieriieniee e 49
2.10.1.1 Zbirka KUPOProdajnin ClHENA........uiieiee ettt e e et e e et e e e sbe e e ebb e e eaaaeesabeeeentaeeensaaaaaaas 49
2.10.1.2 Iskljucivanje “transakcija” iz daljnjeg izraCuna........ccceeeuiiieiiie ettt ettt e 51
2.10.1.3 Meduvremensko izjedNataVan e CiJENa.......ccccuieiciieeeiiieeeiieeesteeesteeesrereessteeeesareeesnsaeessaeeesseeessssnsneseeens 52
2.10.1.4 Izjednacavanje po kategoriji ZEMIJISTa.......cccccuiiieciee e et ae s 53
2.10.1.1 Interkvalitativno izJE@ANACENJE......ui ittt e e e tee e s e e e te e e sate e e snbeeeeate e s nnnrannaeaaaens 54
2.10.1.2 Iskljucivanje neuobicajenih OKOINOSE..........cieciieecii e et 55
2.10.1.3 Statisticka 0brada i 1ZraCUN .....c.c.ei i st 56
2.11 Procjena VIijednOSti ZErata. ... ceceeriieeieeieeiee ettt sttt sttt ettt st ae e st e be e a b e b e s areen e e e e e anraeees 58
2.11.1 Procjena vrijednosti nekretnine - troSkovna mMetoda..........cccueeeciiiiciiiecciiec e e 58
2.11.1.1 Procjena troSKOVA Bratnj@.....c.ueieiiieeeieeeeiiee ettt et ete e ettt e ettt e e et eeeteeeeeaaee e taeeeasbeeeesaeesnbaeeeanseeennreeas 58
B A R U o T - V- FO PP P PP PP PPN PPPPTPPPON 59
0 A R W 2= Yo L TR 4 e 1] (o 1Y/ PSRRI 61
0 A U | (0o g = IR 4 =Y [T 1y SRR 61
0 S T B 0= o] - | o TP 62

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 2/88



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022

2.10.3.1 UzZGredNi trOSKOVI....uviiiiiieeeiiieeeiie e ettt ettt e et e e et e e e tte e e e tteeeeabaeesbeeaetbeeaessaeesabesaensseesssasesseaeanteeesnnes 64
0 S T A U | (o g = IR 4 =Y [T 1y SRR 64
2.11.4 7. Radionica za popravak malin VOZila........c.ccecuiieeiiii ettt ettt e aae e 65
2.11.4.1 UzZredni trOSKOVi. cueeiuiieeieeeieetee ettt sttt sttt sttt sa et sae e e bt e s ae e s be e sabesabeesabe e beesat e e bt e saneeares 67
D O A U | (0o g = IR =Y [T Ly SRR 67
T T - To o] oY [or= i o] & 1 - ISP 68
2.11.5.1 UzZBredni trOSKOVi.ccueeieiieeieeiteetee ettt ettt ettt st et esat e e bt e s at e e b e e st e s b e e sabe e bt e sateebeesnneeares 70
N T A U | (0T o] o = IV 1= [ Yo 1 TP UURRRP 70
2.11.6 14. RAadioNiCa BraVvarija...cccueeeeicciiiieeccciieee e ettt e e ettt e e e e e tte e e e e setbteeeeeessbaaeeeeeesastaeeaaesstaaseeesansaassaasrannraes 71
0 TR R W 2= Y VIR 4o 1] (o 1V SR 73
N T A U | (0o g = I 1= [T 1 PR 73
2.11.7 15. RadioNiCa rEMONT STMOJEVA. .. .ciiiiiiieeiietieete ettt ettt ettt s e st e st e et e e sbe e esbe e bt e sabeeesabbeeesannreeens 74
0 O R U 2= Y VI e 3] (o 1V SR 76
2 O A A U 1 U] o o = I VZ 11T [ o 1) U 76
2.11.8 20. UredsKi PrOStOr. ... .ieivieeutieitieeteetee sttt te sttt eae et e st e st esate e bt e sat e e bt e saee e beesmbeebeesate e bt e saseebeenaeessanneees 77
s R A W 2= ¢ Yo Lo TR 4 o1y (o 1Y/ PSSR 79
8 T A U 1 U] o o = IV 1 [=Te [ o 1) SR 79
2.11.9 21. SkladiSte rezervnih diJRIOVa.......cccuiiiiiie et et e et e e e re e e ennaaaaaaeas 80
TR R U 2= Yo Lo VIR 4 e 1] (o 1V PSSR 82
2.11.9.2 UKUPNG VI JEANOSE...eeueiiieeiitieieesitt ettt ettt et ettt et e s bt st esatesa b e e sateeaseesbeeemseebeesabeeennbbeeesannreeens 82
2.11.10 22. SkladiSte materijala i SitNih STrOJEVA......ueicciie et 83
2.10.10.1 UzZBredni trOSKOVI.....ececuvieeitieeecieie et ettt e ettt e ettt e e ettt e e eete e e eetteeesabeeeebeeeeesseeesseeeeteseeassaaeeaaeeseaansnssesnaens 85
2.11.20.2 UKUPNA VI JEONOSTE..cuvieiiietieeiiietie et ette sttt stt et sie e s bt e st e st e sat e st e e sbe e e bt e beesabe e st e sabeesaaesanbeeeesannreeens 85
2.11.11 Troskovi uklanjanja zgrada, odvoza i zbrinjavanja otpada nastalog uklanjanjem zgrada........................ 86
3 Ukupna procijenjena trZiSNa VI JEONOST........iiciiie ettt ettt ee e e et e e et e e eeabee e s beeeebaeeeasaeessseeeestaeesnneas 87

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 3/88



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022

1 SAZETAK

Zahtjev:

Naruditelj:

Nekretnine:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu Narucditelja izvrsili smo procjenu trzisSne vrijednosti

nekretnina :

- zemljiste zk.C.br. 7498/1 k.o. Grad Zagreb, upisano u zk.ul.br. 15439 k.o.
Grad Zagreb i zemljiste zk.C.br. 7500/24 k.o. Grad Zagreb upisano u zk.ul.br.
23792 k.o. Grad Zagreb koja odgovaraju k.¢.br. 821 k.o. Zitnjak upisanoj u
posjedovni list br. 2241, te zgrade izgradee na njemu na adresi Radnicka 204,
Zagreb

Hidroelektra niskogradnja d.d., Zeleni trg 6A, Zagreb

Zemljiste zk.C.br. 7498/1 k.o. Grad Zagreb, upisano u zk.ul.br. 15439 k.o.
Grad Zagreb i zemljiste zk.€.br. 7500/24 k.o. Grad Zagreb upisano u zk.ul.br.
23792 k.o. Grad Zagreb koja odgovaraju k.¢.br. 821 k.o. Zitnjak upisanoj u
posjedovni list br. 2241, te zgrade izgradee na njemu na adresi Radnicka 204,
Zagreb

18.10.2022.

18.10.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

21.11.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

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

Ukupna procijenjena
trziSna vrijednost
nekretnina:

54.357.646,00 | kn ZAOKRUZENO: 54.360.000,00 | kn

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti ne-
kretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te
ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju

Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 21. studenog 2022. godine
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2 PREDMET UTVRBIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIA

Radnicka cesta 204, Zagreb

centar Zagreb W'

Ustanova Zo-:-l-:-;kie
vrt grada Zagreba
SALATA @
Parlk Maksimir

uzej prekinutih veza

OPosec- Q
@ Zagreb

;.\T‘"‘R

42 B

W, FRE=
Vlagka ul. o ‘
et
3 ™
& g
& STARA PESCENICA
&
“\*CV%_
Y ok, .
8 ce ¥
ize] @ @
gsla Botanicki o
Vrt PMF-a o City Cent
2,
o
Ul Grada Vukovars Sy
LOWER TOWN : s
‘ykovara
BA
i
H
stavonska avenia s =
o 2 Radnitka cesta 204,
& 10000, Zagreb
= g Min voZnja - posad
SAVICA £
ije ul. Prisaylje ul.
A,
A Al #
¥ Gradski park Pl
Bundek g
CA o
SREDISCE g
Awenija Dubroviik iy g,
rovmik 4 00,0
UTRINA B
CIRCT

- lokacija u odnosu na Grad Zagreb -
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ZITNJAK
Stanje DKP-anad
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- mikrolokacija vrednovanih zgrada-

U nastavku je prikazan popis zgrada koje su gore navedene pod brojevima od 1 do 25. U nastavku ¢e
biti naznaceno koje od tih zgrada su uklonjene, koje su izgradene nakon 1968. godine te nisu
ozakonjene i kao takve nece biti niti procijenjene, te one koje su predmet procjene jer su izgradene
prije 1968. godine i kao takve se smatraju ozakonjenima. Zgrade koje su u nastavku podebljane crnim
su zgrade koje ¢e biti vrednovane u ovoj procjeni.

1. Portirnica — uklonjena zgrada

2. Uprava - postojeca i izgradena prije 1968. godine
3. Restoran — postojeca i izgradena prije 1968. godine
4. Drustveni standard — uklonjena zgrada

5. Uredski prostor — uklonjena zgrada

6. Arhiva — uklonjena zgrada

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 7/88
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7. Radionica za popravak malih vozila - postojeca i izgradena prije 1968. godine

8. Radionica tokarija - postojeca i izgradena prije 1968. godine

9. Radionica remont strojeva - postojeca i izgradena poslije 1968. godine, nije ozakonjena

10. Radionica remont vozila - postojeca i izgradena poslije 1968. godine, nije ozakonjena

11. Skladiste maziva - postojeca i izgradena poslije 1968. godine, nije ozakonjena

12. Navozne rampe — uklonjena zgrada

13. Otvoreno skladiste maziva — uklonjena zgrada

14. Radionica bravarija - postojeca i izgradena prije 1968. godine

15. Radionica remont strojeva - postojeca i izgradena prije 1968. godine

16. Garderoba, sanitarni ¢vorovi - postojeca i izgradena poslije 1968. godine, nije ozakonjena
17. Trafostanica - postojeca i izgradena poslije 1968. godine, nije ozakonjena

18. Toplinska podstanica - postojeca i izgradena poslije 1968. godine, nije ozakonjena

19. Uredski prostor i Skolski centar (na mjestu zgrade izgradene prije 1968. godine je zapoceta
izgradnja nove zgrade, iz tog razloga se nekretnina nece vrednovati)

20. Uredski prostor - postojeca i izgradena prije 1968. godine

21. Skladiste rezervnih dijelova - postojeca i izgradena prije 1968. godine

22. Skladiste materijala i starih strojeva - postojeca i izgradena prije 1968. godine

23. Radionica za gumaru — uklonjena zgrada

24. Spremnik D2 — uklonjena zgrada

25. Spremnih ekstra lakog lozZ ulja - postojeca i izgradena poslije 1968. godine, nije ozakonjena

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 8/88
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2.2 1ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 15439 k.o. Grad Zagreb je upisana zk.¢.br. 7498/1 k.o. Grad Zagreb kao tri kuce b.b. i Sest
zgrada te tvorni¢ko dvori$te na Zitnjaku, povriine 4 jutra i 112,4 ¢hv, odnosno 23.423 m?. Prikaz

zemljisne knjige je u nastavku:

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISMOKMNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 02.11.2022. 13:12 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulogka: 15439
Broj zadnjeq dnevnika: Z-16314/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
FRVI ODJELJAK
5?‘0]* Povréina
zemiljista i
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
fkat. ¢ juro| &nv | m2 o
f.nstEa‘l
1. |74381 |TRI KUGE B.B. | SEST ZGRADA TE TVORNIGKD DVORISTE 4/112,4 23423
MA ZITNJAKU
UKUPNO: 4|112,4| 23423
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 11
HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA D.D., OIB: 96667257878, RADNICKA CESTA 204, 10000 ZAGREB
21 Zaprimijeno 12.09.2014. broj Z-37810/14 ZABILIEZBA
Ma temelju rieSenja nagodbenog vijgda ZG17 Klasa:UPIM100107/14-01/7216, Ur.br.:04-06-14-
7216-12 od 09. rujna 2014.q. zabilje?uje se obvaranje postupka predstecajne nagodbe.
14  Zaprimijens 10.12.2018.9. pod brojern Z-67016/2018 e
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, prediagatelja HIDROELEKTRA MEHANIZACIIA d.d.,
Zagreb, radnitka cesta 204 radi uknjizbe prava viasnigtva.
1.5 Zaprimijeno 13.02.2018.q. pod brojermn Z-TB44/2019
VIDI C-20.1.
1.8 Zaprimijeno 24.03.2022 g. pod brojermn Z-16314/2022 e i
ZABILIEZBA, OTVARAMIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE POSL. BR. ST-163/2019-26
17.08.2019, RJESENJE POSL. BR. ST-163/2019-47 08.12.2019, RJESENJE POSL. BR. 5T-
163/18-392 17.02.2022
Rbr. | Sadr2aj upisa |Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimijeno 20.09.2019.0. pod brojem Z-44290/2019 ZABILIEZBA
ZABILJEZBA, ODBLIENI PRIJEDLOG, radi upisa zabilje2be rieSenja o otvaranju stecajnog
postupka nad dufnikom HIDROELEKTRA MEHANIZACIIA d.d., Zagreb, Radnitka cesta 204,
Zernljifnoknjidni izvadak (datum i wijame rade) 02112023 13:28:28 Shranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 993901, GRAD ZAGREB

[
Teretovnica

Verificirani 2K uloZak

Broj ZK uloska: 15439

Rbr. I SadrZaj upisa

|Primjedba

8.1 Faprimijeno 11.10.2013. broj Z-455977/13

korist:
8.2 Zaprimljeno 11.10.2013. beoj Z-45877/13

Zabilje3uje se da jo sporedni uloZak zk.ulbe. 23792 ko Grad Zagreb.
8.3 Zaprimijens 23,09 2021 4. pod brajem Z-50306/2021

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRODAJI

osigurana tim 2alo2nim pravem pod brojem Z-45977/13 u iznosu od

Zagreb, Radnitka cesta 50 (OIB 02535697732), za korisl:

KRIZ

Temeljem Sporazuma o zasnivanju zalo®nog prava na nekretninama i pravu na
nepasrednu ovrhu od 10. listopada 2013.godine | cvjerenag prijepisa Punamedi
brej: SPP-L831/2013 ad 10. liphja 2013 goadine uknjiUje se zalodne prave radi
osiguranja fra2bina Privredne banke Zagreb d.d. u iznosu od 25.000.000,00 kuna
[elovima: dvadesetpetmilijuna kuna), s redovnom kamatom koja je promjenjiva i
to u visini prinosa na trezorske zapice Ministarstva finansija Republike Hrvateke s
rokom dospijeda 364 dan, uvedano za kamatnu mar?u u visini od 3,5 postotnih
poena, godignje, s kamatom po dospijetu u visini zakonske zatezne kamate
odredene za odnose iz irgovadkih ugovera, a koja je promjenjiva u skladu s
propisima i Fenutng iznosi 15% godidnje, odnosna U visini redovie kamate iz
oveq stavka ukaliko ista bude visa od zakonske zatezne kamate, naknadama, te
& ostalim trofkovima i uvjetima utvrdenim Ugeverom i ovim Sporazumaonm, 2a

TRAFBINA BR. 02-52/2021 0D 23.06.2021, IZJAVA O PRIJENOSU TRAZBINA |
OSTALIH SPOREDNIH PRAVA OD 23.06.2021, PUNOMOC 01.09.2020,
uknjiuje se ustupanje zalofnog prava prijenosom hipotekarne tra®hine koja je

25.000.000,00 kn & dosadadnjeq vierovnika Priviedne banke Zagreb d.d.,

RR CONCEPT D.0.0., OIB: 86304676738, INDUSTRLJSKA CESTA 12, 10314

25.000.000,00
KM

GLAVHI LILOZAK

ZABILIEZBA

nad.1

9.1 Faprimijeno 11.10.2013. broj Z-45977/M13

STROSSMAYEROV TRG S
9.2 Zaprimijenc 11.10.2013. bioj Z-45977/13

Zabilje2uje se da je sporedni ulo2ak zk.ulbe. 23792 k.o Grad Zagreb.

Temaljem Sporazuma o zasnivanju zalo®nog prava na nekretninama i pravu na
nepastednu ovihu od 10. listopada 2013.godine. ovierenag prijepisa Punomodi
ad 20. svibnja 2013 gadine i ovierenag prijepisa Punomod braj: SPP-1-1055/13
od 15. srpnja 2013.gadine uknjifuje se zala2no prava radi asiguranja trazbina
Hrvatske banke za obnovu i razvitak u iznosu od 25.000.000,00 kuna (slovirma:
dvadesatpatmilijuna kuna), s redavnom kamatam koja je promjeniiva u visini od
1,8% gadisnje, s kamatom po dospijetu u visini 12% godisnie promjenjiva,
sukladne Odluci o kamatnim stopama Vierovnika, naknadama, te s ostalim
tro&kovima i uvjetima utvrdenim Ugoverom | ovim Sporazumam, za korist:

HRVATSHKA BANKA Z& OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390, ZAGREB,

25.000.000,00
KM

GLAVHI LLO2AK

ZABILIEZBA

ZemljiEnoknjikni izvadak (datum i wijpme 2rade) 02912022, 13:28:28

Stranica: 2
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 399901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 15439
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | iznos  |Primjedba
10.1 Zaprimijenc 04.11.2013. broj Z-49378/13 R&.mu.um.uo GLAVNI ULOZAR

Termeljem sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nekrefninama i pravu na
nepasrednu ovihu peslbr. OV-BOG1/2013 od 31. lislopada 2013, i punomadi br.
SPP-I-831/2013 od 10. lipnja 2013., uknjifuje se zalo2no prave do ukupnog
iznosa od 155.000.000,00 HRK (slovima: stapedesetpetmilijuna kuna) plativo u
kunama ili devizi odnosno U kunskaj protuvrijednosti ugovorene valute po tecaju
Privredne banke Zagreb d.d. sukladna Ugovoru, 8to ée biti utvrdeno svakim
posabnim plasmanom il eventualnim dodacima Ugowvoru, s naknadom sukladno
Ugovoru, sve naknade su promjenjive u skladu £ aktima Vijerovnika, £ kamatom
po dospijeéu u visini zakonske zaterne kamate, odredene za odnose iz
frgovackih ugowvora, a koja je promjenjiva u skladu s propisima i trenutno iznosi
15% (slovima: petnaest posto) godiénje, te & ostalim trodkovima i uvietima
utvrdenim Ugowvarem o okvime liniji, broj ugovera/partija: 9910039863 i
njegovom |. (slavima: prvim) Dodatkom i ovim Sporazumom, za korist:

102 Zaprimijeno 04.11.2013. broj Z-49378M13 ZABILIEZBA

Zabilje2uje se da su sporedni ulodci zk.ulbr. 23792 k.o. Grad Zagreb i zk.ul br.
108676 k.o. Grad Zagreb

103 Zaprimijeno 23.09.2021.9. pod brajem 2-50:306/2021 na 10.1

UKMJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRODAJ
TRAZBINA BR. 02-52/2021 OD 23.06 2021, IZJAVA O PRIJENOSU TRAZBINA |
OSTALIH SPOREDNIH PRAVA 0D 23.06.2021, PUNOMOC 01.08.2020,
uknjizuje s ustupanje zaloZnog prava prijgnosom hipotekarme trahine koja je
osigurana tim zalo®nim pravom pod brojem Z-49378/13 u iznosu od
155.000.000,00 kn s dosadagnjeg vieravnika Privredne banke Zagreb d.d.,
Zagreb, Radnitka cesta 50 (OB 02535697732), za korist:

RRIEGNGEPT D.0.0., OIB: BE304676738, INDUSTRLISKA CESTA 12, 10314
KR

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 02.11.2022.

Zemljinoknjibni izvadak (dalum i wijeme zrade) 02112022 13:26:28 Stranica: 3
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U zk.ul.br. 23792 k.o. Grad Zagreb je upisana zk.C.br. 7500/24 k.o. Grad Zagreb kao livada, povrsine
1556,2 ¢hv, odnosno 5.597 m?. Prikaz zemljisne knjige je u nastavku:

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 02.11.2022. 13:27 Verificirani ZK ula2ak
Katastarska opéina: 99901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulodka: 23732
Broj zadnjeq dnevnika: Z-16314/2022
Aktivre plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Bﬂf_dg Povréina
Rbr, | Z2Mijista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. J jutro | éhw m2 o
Enst&a]
1. |7S500024 |LIVADA 1558, 5537
i
UKUPNO: 1556, 5597
2
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

1. Viasnicki die: 111
HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA D.D., OIB: 9666T25TETS, RADNICKA CESTA 204, 10000 ZAGREB
21  Zaprimijeno 12.09.2014. broj Z-37810/14 ZABILIEZBA

Na temelju feSenja nagodbenog vijeda ZG17 Klasa:URI110/07/14-01/7216, Ur.br:04-06-14-
7216-12 6l 09. rujna 2014.9. zabiljs3uje se otvaranje postupka predstecaine nagodbe.

1.7 Zaprimlieno 24.03.2022.g. pod brojem Z-16314/2022

na1(1.8)
ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAINDG POSTUPKA, RIESENIE POSL. BR. ST-163/2018-26
17.08.2018, RIESENJE POSL. BR. ST-163/2019-47 09.12.2018, RIESENJE POSL. BR. ST-
16:3/19-382 17.02.2022
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Upisi koii vrijede za sve udjele na B listu:
11 Zaprimijenc 20.08.2019.g. pod brajem Z-44299/2019 ZABILIEZBA
ZABILIE?BA. ODBIJENI PRIJEDLOG, radi upisa zabilje?be reSenja o obvaranju stetajnog
postupka nad duznikom HIDROELEKTRA MEHANIZACIIA d.d., Zagreb, Radnitka cesta 204.
[
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos  |Primjedba
11.
Zesnljifnoknjibni izvadak (dalum i wijeme zrade) 02112022 13:37:32 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 23792
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | iznos  |Primjedba
11.1 Zaprimijeno 11.10.2013. broj Z-45877/13 25.000.000,00 SPOREDNI ULDZAK

12

113

Temeljern Sporazuma o zasnivanju zalo®nog prava na nekretninama i pravu na
neposrednu ovrhu od 10. listopada 2013.godine | ovierenog prijepisa Punomodi
braj: SPP--831/2013 od 10. lipnja 2013.godine uknjifuje sa zalano pravo radi
asiguranja trazbina Privredne banke Zagreb d.d. u iznosu od 25.000.000,00 kuna
[slovima: dvadesatpetmilijuna kuna), s redovnom Kamatom koja j@ promjenjiva i
to u wisini prinosa na frezorske zapise Ministarstva financija Republike Hrvatske s
rokom dospijeta 364 dan, uvetans za kamatnu maru u visini od 3.5 pastoinih
poana, godignje, & kamatom po dospijedu u visini zakonske zatezne kamate
odredene za ocdnose iz trgovadkih ugovora, a koja je promjenjiva u skladu s
propisima i trenutng iznosi 15% godisnje, odnasno u visini redovne kamate iz
avog stavka ukoliko ista bude visa od zakonske zatezne kamate, naknadama, te
£ oetalim trofkovima i uvjetima utvrdenim Ugovorom i ovim Sporazumaom, za
korist:

PRIVREDMA BANKA ZAGREE D.D., OIB: 02535697732, ZAGREE,
RADMICKA CESTA 50

Zaprimijenc 11.10.2013. broj Z-45977/13 ZRBILIEZRA

Zabilje2uje se da je glavni ulo2ak 2k ul br. 15439 k.o. Grad Zagreb.
Zaprimijeno 23.09.2021.¢. pod brojem Z-50306/2021 na 1.1

ZABILIEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, zabiljefuje se dielomitne odbijeni
prilediog RR CONCEPT do.a., Kri2, Industrijska cesta 12, radi uknjizbe
ustupanja zaloZnog prava

12,

121

122

Zaprimijeno 11.10.2013. broj Z-45977/13 25.000.000,00 SPOREDNI ULOZAK
KM

Temealjem Sporazuma o zasnivanju zalo#nog prava na nekretninama i pravu na

nepasrednu ovrhu od 10. listopada 2013 godine, ovjeranog prijepisa Punomodi

od 20. svibnja 2013.godine i avjerenog prijepisa Punomodi braj: SPP-I-1055/13

od 15. srpnja 2013 godine uknji2uje se 2ala®na pravo radi osiguranja trazbina

Hrvalske banke za obnovu i razvitak u iznosu od 25.000.000,00 kuna (slovima:

dvadesetpetmilijuna kuna), s redavnom kamatom koja je promjenjiva u visini od

1,8% godinje, & kamatom po dospijedu u visini 12% godisnje premjenjiva,

sukladno Odluei o kamatnim stopama Vierovnika, naknadama, te s astalim

troékovima i uvjetima utvrdenim Ugevaram i ovim Sporazumaom, za korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 28702280390, ZAGREB,

STROSSMAYEROV TRG 9

Zaprimijenc 11.10.2013. broj Z-45877/13 ZAEILIEZRA

Zabilje2uje se da je glavai ule2ak zk ulbr. 15439 ko Grad Zagreb.

13.

Zemljifnokonjibni izvadak (dalum i wijeme 2rade) 02112022 13:37:32 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 23792
[
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | iznos  |Primjedba
131 Zaprimijeno 04.11.2013. broj 2-49378/13 155.000.000.00 SFOREDN ULOZAK

Temeljem sporaziuma o Zasnivanju Zalo2nog prava na nakratiinama i pravu na
neposrednu ovrhu poslbr. OV-6061/2013 od 31. listopada 2013. i punomodi br.
SPP-1-831/2013 od 10. lipnja 2013., uknji2uje s zalo2ne prave do ukupnog
iznosa od 155.000.000,00 HREK (slovima: stopedesetpetmilijuna kuna) plative u
kurama ili devizi odnosno U kunsko] proluviijednost ugoverene valute po tetaju
Privredne banke Zagreb d.d. sukladno Ugavoru, &to ée biti utvrdeno svakim
posabnim plasmanam ili eventualnim dodacima Ugowvoru, & naknadam sukladno
Ugovoru, sve naknade su promjenjive u skladu & aklima Vierownika, & karmatom
po despipetu u visini zakonske zatezne kamate, adredens za odnose iz
traovadkih ugovora, a koja je promjenjiva u skladu s propisima i frenutne iznosi
15% (slovima: petnaest posto) godignje, te & ostalim trofkovima | uvjetima
utvrdenim Ugovarem o akvimo linii, braj ugovera/partija: 9910039863 i
njegovom L. (slovira: prvim) Dodatkom i ovim Sporazumom, 2a korist:
PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 02535697732, ZAGREE,
RADMICKA CESTA BR. 50

132 Zaprimiieno 04.11.2013. broj Z-49378/13 ZABILIEZEA

Zahilje2uje se da je glavni ulo2ak zk.ulbr. 15439 k.o. Grad Zagreb,
133 Zaprimiiens 23.00.2021 5. pad brajem 2-50306/2021 fia 13.1

ZABILIEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, zabiljefuje se dislomizne odbijeni
prijedlog RR CONCEPT da.o., Kii2, Industrijska cesta 12, radi uknjizbe
ustupanja zala2nog prava

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 02.11.2022,

Zemljifnoknjidni izvadak (dalum i wijpme 2rade) 02112022 13:37:32 Stranica: 3
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2.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list broj 2241 k.o. Zitnjak je upisana k.&.br. 821 k.o. Zitnjak, kao Radnicka cesta, 18
zgrada, Zagreb, Radni¢ka 204, povrsine 11.157 m? i dvoriste povriine 17.863 m’, sveukupne povrsine
29.020 m>. Stanje posjedovnog lista je prikazano u nastavku:

E s NESLUZBENA KOPLJA

;:;;

REFUBLIKA HEVATSKA
GRAD FALGRER
GRADSKI URED £A KATASTAR L
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan- 02.11.2022. 1339

PRLIEPIS POSJEDOYNOG LISTA

Katastarska opéina: ZITNIAK (Mbe, 335550)
Posjedovni lst: 2241

Ul Prezime i ime odnosne tvrtka il naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe OB
11 HIDROELEKTRA NISKOGRADMNIA, DD, ZELEN] TRG 6A, 10000 ZAGRER, TE2G02 96240
HRVATSKA (VLASNISTVD)

Podaci o katastarskim festicama

Braj Adlresa katastarske festice/Nalin uporabe katastarshe

k Povsiima/ | Brey | Totet!
,.';! = | katastarske |festice™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DI pravoi Primjedba
Cestice zgrade o= refimi
K21 RADNICKA CESTA 20 14
18 ZGRADA, Zagreb, Radnicka cesta 204 11157
DVORISTE 17863
Ukupna povedina katastarskih Zestica 2020

NAPOMEMA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnigtvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom lisoe.
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2.4 UVJERENIJE O IZGRADENOSTI PRUE 15. VELJACE 1968. GOD.

U nastavku je prikazano Uvjerenje o zgradama izgradenim prije 15. veljace 1968. godine:

PUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

SKI URED ZA KATASTAR 1
GEODETSKE POSLOVE

SA: 935-08/18-02/172
ROJ: 251-15-02-1-18-2
EB, 05.02.2018

ISKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE na temelju &1. 124, Zakona o drfavnoj
#i katastru nekretnina. (»Narodne novine«, br. 16/07, 152/08, 124/10, 56/13, 121/1619/17) , &1,
akona o opéem upraviom postupku (sNarodne novines, br. 47/09) , a na zahtjev OJVAN SOLDO
INA, KNINSKI TRG 5, 10000 ZAGREB, HRVATSKA izdaje se:

UVIERENIE

aitifikacijom je utvrdeno da su na kopiji snimke iz zraka, koja jc snimljena prije 15. veljate 1968,
dljive g‘rnC_It-'trmn prikazane oznakama A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K, L, M, N, O, P i R locirane
821 k.o. Zimjak, te da iste polezajno, oblikom i povrsinom odgovaraju gradevinama oznadenim na
z katastarskog plana brojevima I, II, 101, IV, W, VI, VII, VIII, IX, 3, X1, X, XU, X1V, XV, XVI
locrine povriine navedenih pradevina izradunate su iz skice mjerenja, oznafene na izvodu iz
ikog plana brojevima:

la tlocrine povrdine 199 m* (odgovara gradevini oznake B prikazanoj na kopiji snimke iz

": toertne povrline 198 m? (odgovara gradevini oznake C prikazanoj na kopiii snimke

8 tlocrine povrsine 34 m? {odgovara gradevini oznake F prikazancj na kopiji snimke iz
* tlocrine povriine 461 m* (odgovara gradevini oznake G prikazanoj na kopiji snimke iz
= 7grada tlocrine povrdine 470 m* (odgovara gradevini oznake H prikazanoj na kopiji snimke

2grada tlocrine povrsine 31 m?® (odgovara gradevini oznake I prikazanoj na kopiji snimke iz

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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a),
) }X - zgrada tlocrtne povrdine 33 m? (odgovara gradevini oznake J prikazanoj na kopiji snimke iz
XI - dic zgrade tlocrine povriine 264 m? (odgovara gradevini oznake K prikazanoj na kopiji snimke
g zraka),

Kl - zgrada tlocrine povrdine 393 m? (odpovara gradevini oxnake L prikazancj na kopiji snimke iz

::':u m;l;: zgrade. tlocrtne povrsine 483 m* (odgovara gradevini oznake M prikazanof na kopiji
'. }xw < agraca: Hoertin pervithun 30 108 (odovars pradoviid essice N prikazanaj na kopiji snimike iz
}.}Wxsmda tlocttne povrsine 66 m? (odgovara gradevini oznake O prikazanej na kopiji snimke iz
1 );:m - zgrada tlocrine povidine 570 m* (odgovara gradevini oznake P prikazanoj na kopiji snimie iz
' x]w: - zgrada tlocrine povriine 290 m? (odgovara gradevini oznake R prikazanoj na kopiji snimke

 FTANE

f;am"ni dio ovog uvjerenja su izvod iz katastarskog plana, izvod iz posjedovnog lista i kopija

uvjerenje izdaje u svrhu dohkazivanja da je gradevina evidentirana prije 15.02.1968. te se u
svrhe ne smije uporabiti,
i pristojba prema tar. br. 4, tar, br. 44, tar. br. 45,1 Tarife upravnih pristojbi Uredbe o Tarifi

i pm,tojbi {(»Narodne novinex, br. 8/17, 37/17 § 129/17) u iznosu od 45,00 kuna napladena je u
1 biljezima. Upravna pristojba po tar. br. 1 ne naplacuje se.

Brkié, dipl.ing.geod,
ka [
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%

Vrijeme snimanja;
REPUBLIKA HRVATSKA prije 15, veljaée 1968, pod,
GRAD FAGREB Niz: 27p
GRADSKI URED £ZA KATASTAR 1 Snimka: 7112
GEODETSKE POSLOVE
Odjel i katastar zemijista i nokretnina
Odsjek 1 (Zagreh)
ZLagreb, 2. veljada 2018, godine
KOPLJA SNIMKE 1Z ZRAKA
kopija je sastavai dio uvjerenja broj Klasa: 935-082018-02/172, Urbroj: 251-15-0271-2018-2
' [ i - - " “'Hﬁl £
7 ¥ Ay B

A.B,C,D,E,F,G,HILJK L MN, O, Bi#

lzradio:
Kresimir Felgl, ing.geod.
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2.5 NAMIJENA ZEMUISTA

Predmetna nekretnina se prema GUP-u Grada Zagreba (Odluka GUP-a Zagreb 16/2007, Izmjene GUP-
a Zagreba 8/2009, lzmjene GUP-a Zagreb 7/2013, Izmjene GUP-a Zagreb 9/2016) nalazi u sljedeé¢im
zonama:

e prema kartografskom prikazu namjene u zoni Gospodarska namjena - poslovna (oznaka K1),
prema kartografskom prikazu urbanih pravila u zoni Uredenje, zastita i urbana obnova
kompleksa jedne namjene (oznaka 2.10.).

- GUP Grada Zagreba -
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2.6 TEHNICKI OPIS

Pregledom stanja u naravi te usporedbom sa Uvjerenjem o izgradenosti prije 15. veljace 1968. godine
utvrdeno je da se na vrednovanom zemljiStu nalaze zgrade koje su izgradene prije 15. veljace 1968.
godine i one ¢e biti vrednovane u nastavku jer su kao takve ozakonjene.

Osim tih zgrada izgradene su i nove zgrade, odnosno one zgrade koje su izgradene poslije 15. veljace
1968. godine, iste su pregledane na uvidaju, ali nece biti predmet procjene jer nisu ozakonjene.

Postoje i one zgrade koje su postojale na vrednovanom zemljistu medutim uklonjene su pa se ne
mogu kao takve vrednovati.

U nastavku tehni¢kog opisa su dane karakteristike onih gradevina koje ¢e biti vrednovane, a to su:
uprava, restoran, radionica za popravak malih vozila, radionica tokarija, radionica bravarija, radionica
remont strojeva, uredski prostor, skladiste rezervnih dijelova i skladiSte materijala i starih strojeva.

Zgrada pod nazivom uredski prostor i Skolski centar neée biti vrednovana jer je na njenom mjestu
prije 15. veljace 1968. godine bila izgradena gradevina koja je uklonjena, ali na ¢ijem mjestu je
zapoceta izgradnja nove gradevine koja nije dovrsena.

Zgrade koje su uklonjene su: portirnica, drustveni standard, uredski prostor, arhiva, navozne rampe,
otvoreno skladiste maziva, radionica za gumaru, spremnik D2.

Zgrade koje su izgradene poslije 15. veljate 1968. godine, te koje nisu ozakonjene, su: radionica
remont strojeva, radionica remont vozila, skladiste maziva, garderoba i sanitarni c¢vorovi,
trafostanica, toplinska podstanica i spremnik ekstra lakog loZ ulja.
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2. UPRAVA

U nastavku je prikazan tehnicki opis utvrden na uvidaju odrzanom 18. listopada 2022. godine:

LOKACIJA Radnicka 204, Zagreb
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada
KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIJE 1958. godine

PROCELIJE Izvedeno, Zbuka

KROVISTE Kosi krov + valovite azbestrcementne ploce
LIMARUA Pocin¢ana

TEMELIJI Beton

NOSIVA KONSTRUKCUA Zidovi od opeke

STROPNA KONSTRUKCIJA Monta strop

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Zbuka + disp. boja, keramicke plocice

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Parket, laminat, teraco, keramicke plocice
PROZORI Drveni, obi¢no staklo

VRATA Drvena, obi¢no staklo

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIJE |lzvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu 150 kW

INSTALACIJA PLINA

GRIJANJE Centralno grijanje — toplinska stanica na loZ ulje u krugu

SPECIFICNOSTI Prema dostupnim podacima sanitarni ¢vor je renoviran 2007. godine,
kao i dio podova. Zgrada je prosje¢nog stupnja uredenosti,

opremljenosti i odrzavanosti.
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3 RESTORAN

U nastavku je prikazan tehnicki opis utvrden na uvidaju odrzanom 18. listopada 2022. godine:

LOKACIJA Radnicka 204, Zagreb

TIP GRADEVINE Poslovna zgrada

KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIJE 1958. godine

PROCELIJE Izvedeno, Zbuka

KROVISTE Kosi krov + valovite azbestcementne ploce

LIMARUA Pocin¢ana

TEMELIJI Beton

NOSIVA KONSTRUKCUA Zidovi od opeke

STROPNA KONSTRUKCIJA -

PREGRADNI ZIDOVI Opeka

OBRADA ZIDOVA Zbuka + disp. boja, keramicke plocice

OBRADA STROPOVA -

PODNA OBLOGA Keramicke plocice, linoleum

PROZORI Dio drvena, dio betonska

VRATA Dio drvena, dio metalna

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE |lzvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE |lzvedena s priklju¢kom na mrezu 150 kW

INSTALACIJA PLINA -

GRIJANJE Centralno grijanje — toplinska stanica na loZ ulje u krugu

SPECIFICNOSTI Restoran se sastoji od kuhinje i restorana s prate¢im prostorijama,
sanitarnog ¢vora, garderobe i skladiSta. Zgrada restorana trenutno nije
u restoranskoj funkciji veé se sada koristi kao spremiste gdje je
djelomi¢no nabacan i krs. Zgrada je loSijeg stupnja uredenosti,
opremljenosti i odrzavanosti.
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7. RADIONICA ZA POPRAVAK MALIH VOZILA

U nastavku je prikazan tehnicki opis utvrden na uvidaju odrzanom 18. listopada 2022. godine:

LOKACIJA Radnicka 204, Zagreb
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada
KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIJE 1958. godine

PROCELIJE Izvedeno, Zbuka

KROVISTE Kosi krov + valovite azbestcementne ploce
LIMARUA Pocin¢ana

TEMELIJI Beton

NOSIVA KONSTRUKCUA Zidovi od opeke

STROPNA KONSTRUKCIJA -

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Zbuka + disp. boja

OBRADA STROPOVA -

PODNA OBLOGA Beton

PROZORI Betonski, obi¢no staklo

VRATA Metalna

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIJE |lzvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu 150 kW

INSTALACIJA PLINA

GRIJANIJE

Nema

SPECIFIENOSTI

Zgrada je losijeg stupnja uredenosti, opremljenosti i odrzavanosti.
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8. RADIONICA TOKARLA

U nastavku je prikazan tehnicki opis utvrden na uvidaju odrzanom 18. listopada 2022. godine:

LOKACIJA Radnicka 204, Zagreb

TIP GRADEVINE Poslovna zgrada

KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIJE 1958. godine

PROCELIJE Izvedeno, Zbuka

KROVISTE Kosi krov + valovite azbestcementne ploce
LIMARUA Pocin¢ana

TEMELIJI Beton

NOSIVA KONSTRUKCUA Zidovi od opeke

STROPNA KONSTRUKCIJA -

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Zbuka + disp. boja

OBRADA STROPOVA -

PODNA OBLOGA Beton, parket

PROZORI Betonski, obi¢no staklo

VRATA Metalna

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIJE |lzvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA EL. ENERGIJE |lzvedena s priklju¢kom na mrezu 150 kW
INSTALACIJA PLINA -

GRIJANJE Termogen — grijaci zraka

SPECIFIENOSTI

Zgrada je loSijeg stupnja uredenosti, opremljenosti i odrZavanosti.
Vidljiva velika ostecenja krovne konstrukcije i zidova uzrokovano

prokisSnjavanjem i vlagom.
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14. RADIONICA BRAVARUA

U nastavku je prikazan tehnicki opis utvrden na uvidaju odrzanom 18. listopada 2022. godine:

LOKACIJA Radnicka 204, Zagreb

TIP GRADEVINE Poslovna zgrada

KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIJE 1967. godine

PROCELIJE Izvedeno, Zbuka

KROVISTE Kosi krov + valovite azbestcementne ploce
LIMARUA Pocin¢ana

TEMELIJI Beton

NOSIVA KONSTRUKCUA Celi¢na redetkasta konstrukcija + ispuna od opeke
STROPNA KONSTRUKCIJA -

PREGRADNI ZIDOVI -

OBRADA ZIDOVA Zbuka + disp. boja

OBRADA STROPOVA -

PODNA OBLOGA Beton

PROZORI Bravarija, kopilit staklo

VRATA Metalna

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIJE |lzvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu 150 kW

INSTALACIJA PLINA

GRIJANIJE

Termogen — grijaci zraka

SPECIFIENOSTI

Zgrada predstavlja halu s kranskom dizalicom. Zgrada je prosjecnog
stupnja uredenosti, opremljenosti i odrzavanosti.
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15. RADIONICA REMONT STROJEVA

U nastavku je prikazan tehnicki opis utvrden na uvidaju odrzanom 18. listopada 2022. godine:

LOKACIJA Radnicka 204, Zagreb

TIP GRADEVINE Poslovna zgrada

KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIJE 1958. godine

PROCELIJE Izvedeno, Zbuka

KROVISTE Kosi krov + valovite azbestcementne ploce
LIMARUA Pocin¢ana

TEMELIJI Beton

NOSIVA KONSTRUKCUA AB + opeka

STROPNA KONSTRUKCIJA -

PREGRADNI ZIDOVI -

OBRADA ZIDOVA Zbuka

OBRADA STROPOVA -

PODNA OBLOGA Beton

PROZORI Betonski, obi¢no staklo

VRATA Metalna

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIJE |lzvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu 150 kW

INSTALACIJA PLINA

GRIJANIJE

Termogen — grijaci zraka

SPECIFIENOSTI

Zgrada se sastoji od hale s kranskom dizalicom, pratece prostorije,
skladista, manje radionice i blagovaonice. Zgrada je prosje¢nog stupnja

uredenosti, opremljenosti i odrzavanosti.
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20. UREDSKI PROSTOR

U nastavku je prikazan tehnicki opis utvrden na uvidaju odrzanom 18. listopada 2022. godine:

LOKACIJA Radnicka 204, Zagreb
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada
KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIJE 1967. godine

PROCELIJE Izvedeno, Zbuka

KROVISTE Kosi krov + valovite azbestcementne ploce
LIMARUA Pocin¢ana

TEMELIJI Beton

NOSIVA KONSTRUKCUA Zidovi od opeke

STROPNA KONSTRUKCUA | Drveni grednik

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Zbuka + disp. boja, keramicke plocice

OBRADA STROPOVA -

PODNA OBLOGA Keramicke plocice, linoleum, parket, laminat
PROZORI Drvena, obi¢no staklo

VRATA Drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIJE |lzvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu 150 kW

INSTALACIJA PLINA

GRIJANIJE

Centralno grijanje — toplinska stanica na loZ ulje u krugu

SPECIFIENOSTI

Zgrada se sastoji od uredskih prostora i sanitarnih ¢vorova. Zgrada je
loSijeg stupnja uredenosti, opremljenosti i odrzavanosti.
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21. SKLADISTE REZERVNIH DIJELOVA

U nastavku je prikazan tehnicki opis utvrden na uvidaju odrzanom 18. listopada 2022. godine:

LOKACIJA Radnicka 204, Zagreb
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada
KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIJE 1967. godine

PROCELIJE Izvedeno, Zbuka

KROVISTE Kosi krov + valovite azbestcementne ploce, dio profilirani lim
LIMARUA Pocin¢ana

TEMELIJI Beton

NOSIVA KONSTRUKCUA Zidovi od opeke

STROPNA KONSTRUKCIJA -

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Zbuka + boja

OBRADA STROPOVA -

PODNA OBLOGA Beton

PROZORI Betonski, obi¢no staklo

VRATA Metalna, drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIJE |lzvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu 150 kW

INSTALACIJA PLINA

GRIJANIJE

SPECIFIENOSTI

Zgrada se sastoji od skladista. 2014. godine je obnovljeno skladiste
kemikalija i pokrov nad tim dijelom skladista je profilirani lim. Zgrada je
prosje¢nog stupnja uredenosti, opremljenosti i odrzavanosti.
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22. SKLADISTE MATERUJALA | STARIH STROJEVA

U nastavku je prikazan tehnicki opis utvrden na uvidaju odrzanom 18. listopada 2022. godine:

LOKACIJA Radnicka 204, Zagreb
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada
KATOVI Prizemlje + kat

GODINA GRADNIJE

1958. godine

PROCELIJE Izvedeno, Zbuka

KROVISTE Kosi krov + valovite azbestcementne ploce
LIMARUA Pocin¢ana

TEMEUI Beton

NOSIVA KONSTRUKCUA AB skeletna konstrukcija + opeka
STROPNA KONSTRUKCIJA | AB ploca

PREGRADNI ZIDOVI Opeka

OBRADA ZIDOVA

Zbuka, boja, keramicke plocice

OBRADA STROPOVA Zbuka, boja

PODNA OBLOGA Beton, keramicke plocice, linoleum
PROZORI Drveni i betonski, obi¢no staklo
VRATA Drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIJE |lzvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE

Izvedena s prikljuckom na mrezu 150 kW

INSTALACIJA PLINA

GRIJANIJE

Pedi na struju

SPECIFIENOSTI

Zgrada se sastoji od skladista, ureda i sanitarnog ¢vora. Nisu vidljiva
nikakva osteéenja koja bi utjecala na funkciju i vrijednost. Zgrada je
prosje¢nog stupnja uredenosti, opremljenosti i odrzavanosti.
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2.7 KORISNA POVRSINA

ZEMUISTE

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u zemljisnu knjigu te je prikazana u tablici u nastavku:

ZEMUJISNA KNJIGA

ZEMUISNA KNJIGA

Zemljiste zk.¢.br. 7500/24 upisano u zk.ul.br.
23792 k.o. Grad Zagreb

5.597,00

br. 2241 k.o. Zitnjak

NEKRETNINA POVRSINA (m?) NEKRETNINA POVRSINA (m?)
Zemljiste zk.C.br. 7498/1 upisano u zk.ul.br.
23.423,00 i &
15439 k.o. Grad Zagreb V| Zemljiste  k.c.br. 821
upisano u posjedovni list 29.020,00

2. UPRAVA

Povrsina zgrade je utvrdena prema dokumentaciji dostavljenoj od naruditelja te je potvrdena
kontrolnom izmjerom i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA

BRUTO KORISNA POVRSINA (m?)

NETO KORISNA POVRSINA (m?)

Uprava izgradena na k.C.br. 821 k.o.
Zitnjak

292,49

223,05

3. RESTORAN

PovrsSina zgrade je utvrdena prema dokumentaciji dostavljenoj od narucitelja te je potvrdena
kontrolnom izmjerom i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA

BRUTO KORISNA POVRSINA (m?)

NETO KORISNA POVRSINA (m?)

Restoran izgraden na k.C.br. 821 k.o.
Zitnjak

234,76

213,72

7. RADIONICA ZA POPRAVAK MALIH VOZILA

PovrSina zgrade je utvrdena prema dokumentaciji dostavljenoj od naruditelja te je potvrdena
kontrolnom izmjerom i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA

BRUTO KORISNA POVRSINA (m?)

NETO KORISNA POVRSINA (m?)

Radionica za popravak malih vozila
izgradena na k.¢.br. 821 k.o. Zitnjak

330,97

294,35
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8. RADIONICA TOKARLA

Povrsina zgrade je utvrdena prema dokumentaciji dostavljenoj od narucitelja te je potvrdena
kontrolnom izmjerom i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA

BRUTO KORISNA POVRSINA (m?)

NETO KORISNA POVRSINA (m?)

Radionica tokarija izgradena na k.C.br.
821 k.o. Zitnjak

397,96

364,37

14. RADIONICA BRAVARLA

Povrsina zgrade je utvrdena prema dokumentaciji dostavljenoj od narucitelja te je potvrdena
kontrolnom izmjerom i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA

BRUTO KORISNA POVRSINA (m?)

NETO KORISNA POVRSINA (m?)

Radionica bravarija izgradena na k.C.br.
821 k.o. Zitnjak

640,15

615,00

15. RADIONICA REMONT STROJEVA

Povrsina zgrade je utvrdena prema dokumentaciji dostavljenoj od narucitelja te je potvrdena
kontrolnom izmjerom i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA

BRUTO KORISNA POVRSINA (m?)

NETO KORISNA POVRSINA (m?)

Radionica remont strojeva izgradena na
k.¢.br. 821 k.o. Zitnjak

1.128,36

1.015,52

20. UREDSKI PROSTOR

Povrsina zgrade je utvrdena prema dokumentaciji dostavljenoj od narucitelja te je potvrdena
kontrolnom izmjerom i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA

BRUTO KORISNA POVRSINA (m?)

NETO KORISNA POVRSINA (m?)

Uredski prostor izgraden na k.¢.br. 821
k.o. Zitnjak

266,60

213,28

21. SKLADISTE REZERVNIH DIJELOVA

Povrsina zgrade je utvrdena prema dokumentaciji dostavljenoj od narucitelja te je potvrdena
kontrolnom izmjerom i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA BRUTO KORISNA POVRSINA (m?) | NETO KORISNA POVRSINA (m?)
Skladiste rezervnih dijelova izgradeno na
k.&.br. 821 k.o. Zitnjak 988,63 841,59
Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 34/88




Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022

22. SKLADISTE MATERUJALA | STARIH STROJEVA

Povrsina zgrade je utvrdena prema dokumentaciji dostavljenoj od narucitelja te je potvrdena
kontrolnom izmjerom i prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA BRUTO KORISNA POVRSINA (m?) | NETO KORISNA POVRSINA (m?)

Skladiste materijala i starih strojeva

izgradeno na k.¢.br. 821 k.o. Zitnjak 938,28 797,54
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2.8 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 18. LISTOPADA 2022. GOD.

2. UPRAVA
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3. RESTORAN
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7. RADIONICA ZA POPRAVAK MALIH VOZILA i 8. RADIONICA TOKARUA
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14. RADIONICA BRAVARUA | 15. RADIONICA REMONT STROJEVA
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20. UREDSKI PROSTOR, 21. SKLADISTE REZERVNIH DIJELOVA 1 22. SKLADISTE MATERIJALA | STARIH
STROJEVA
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2.9 NACELA ZA UTVRBDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.9.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Od strane Grada Zagreba su objavljeni godisnji indeksni nizovi za zemljista na temelju kojih je potreb-
no vrsiti procjenu trziSne vrijednosti zemljiSta na podrucju Grada Zagreba. Vise o tome je prikazano u
nastavku:

2.9.2 GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA

Sukladno odredbi ¢l. 12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba je na 26. sjednici odrzanoj 9. srpnja 2020. prihvatilo
godisnje indeksne za zemljista na podrucju Grada Zagreba u razdoblju 2012. — 2019.

Prema definiciji iz odredbe st. 1. podst. 8. ¢lanka 4. Zakona Indeksni nizovi su nizovi kojima se prate
promjene opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene
nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s
indeksnim brojem 100. Obuhvaceno razdoblje u smislu odredbe ¢l. 4. st. 1. podst. 10. i 11. Zakona
odnosi se na godisnje razdoblje, a sukladno odredbi ¢l. 26. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15) indeksni nizovi izvode se osobito za cijene zemljista, cijene
stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih kuéa. Kao bazno razdoblje s indeksnim
brojem 100 odabrana je godina 2015. bududi je tako odredeno i za indekse cijena stambenih
nekretnina koje vodi DrZzavni zavod za statistiku. (¢l. 4. st. 1. podst. 8. Zakona).

Uzorkovanje je provedeno prema namjeni zemljista, a unutar gradevinskih podrucja provedeno je
prema vrsti i mjeri gradevinskog koristenja. Jo$ jedan od kriterija za uzorkovanje je bio Siri poloZaj
odnosno podrucja koja obuhvacaju vise cjenovnih blokova s dovoljno usporedivim obiljezjima.
Kona¢no, kao kriterij za uzorkovanje koristen je i dovoljan broj raspoloZivih podataka t;j.
kupoprodajnih cijena prikladnih nekretnina u razdoblju od godine 2012. do 2019. Indeksni brojevi
izracunati su od godine 2012. do 2019. bududi su poredbeni podatci iz tog razdoblja raspolozivi u
eNekretninama, premda nisu svi evaluirani.
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2.9.3 INDEKSI NEKRETNINA

TABLICAIL
GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA NA PODRUCIU PPGZ | GUPA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012. - 2021.
Vrsta gmd';;‘nskog kn.rr'_éltenj«.:: zemljista Mjesovita namjena Proizvodna namjena :I:;:::i ig:;k:i;:j::::::j:::;:
Inosno namjena: (M, M1, M2) (1, G) Zagreba
Mijera gradevinskog koristenja (Kin): 2.5-3.5 1.2-2.0 N/A
Kategorija: 1.-3 1-3 /A
2021, 125.0 130.3 152.7
2020. 118.3 121.7 142.5
2019. 120.1 118.4 131.8
2018. 116.8 114.6 116.4
2017. 113.9 107.6 105.1
Godina:
2016. 113.3 105.2 100.7
2015. 100.0 100.0 100.0
2014. 95.7 97.6 102.2
2013. 99.6 113.0 103.5
2012. 100.2 117.1 109.9
OZNAKA NIZA -1 1-2 -3

namjena M, M1i Ny Proizvodna

M2 ° ) namjenal i G
(Kin25-35) /b s\ (Kin 1,2 - 2,0)
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2.10 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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

Gradevinski propisi:

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)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

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

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

Ostalo:

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

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

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

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

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

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

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podru¢ju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena
troSkovnom metodom za zgrade, dok ¢e se procjena zemljiSta izvrSiti u skladu sa zbirkom
kupoprodajnih cijena pribavljenom iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine.
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2.10.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA — POREDBENA METODA

2.10.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine. https://nekretnine.mgipu.hr/. Iz proracuna su odmah iskljucene
nekretnine koje su neusporedive s vrednovanom uzimajuci u obzir karakteristike vrednovane

nekretnine.

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvaéene obracunom:

R. BR. ID ZKC R. BR. ID ZKC
1 1762833 6 1560497
2 1733320 7 1494863
3 1738855 8 1233043
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ID ZKC

1762833
1733320
1738855
1560497
1494863
1233043

1D PN

4844425
4811111
4803435
4626838
4504760
4201221

Eupanija

GRAD ZAGR...
GRAD ZAGR...
GRAD ZAGR...
GRAD ZAGR...
GRAD ZAGR...
GRAD ZAGR...

Grad/Opcina

GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB
GRAD ZAGREB

Naselje
ZAGREB
ZAGRER
ZAGRER
ZAGREB
ZAGRER
ZAGREB

K.0.
ZITHIAK
L"TTAK
ZITHIAK
LAk
TITNIAK, G...
ZITHIAK

kL.
673
84320
673
84238
2031
81

Vrsta nekretnine

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GzZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)

Virsta ugovora

KP
Kp
KP
KP
KP
Kp

- KUPOPRODAJA
- KUPOPRODAJA
- KUPOFRODAJA
- KUPQFRODAJA
- KUPOFRODAJA
- KUPOFRODAJA

Datum ugovora
20.06.2022,
15.06.2022,
11.04.2022,
4.10.2021,
16.04.2021,
17.12.2019,

Vrijednost nekretnine (kn)
7.525,95 KN
2.705.184,72 KN
2.263.028,30 KN
£.528,24 KN
28.851,56 KN
50.952,00 KN

Povrsina u prometu
§,57 2

2.688,00 M2

788,00 M2

5,00 2

76,44 M2

34,00 M2

| Status podatka

PROVEDENA EVALUACTIA
PROVEDENA EVALUACDIA
PROVEDENA EVALUACDIA
PROVEDENA EVALUACTIA
PROVEDENA EVALUACDIA
PROVEDENA EVALUACTIA

Cienovni blok

BOROVIE SIEVER
RADNICKA - KOZART PUT
BORQVIE SIEVER
RADNICKA - KOZARI PUT
RADNIEKA - KOZART PUT
RADNICKA - KOZART PUT

Namjena

ML - MIESOVITA NAMIE...
K1 - POSLOVNA NAMIEN...
M1 - MIESOVITA NAMIE .
K1 - POSLOVNA NAMIEN...
K1 - POSLOVNA NAMIEN...
K1 - POSLOVNA NAMIEN...

Kategorija zemljista

2, KATEGORIA

1. KATEGORIIA
2, KATEGORIA
2, KATEGORTIA
1. KATEGORIA

Kin max
15

2

15

2
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2.10.1.2

ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG I1ZRACUNA

U sljedecoj tablici isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 2i 5
su iskljucene iz daljnjeg prorac¢una zbog cijene, a s obzirom na plan pribliznih vrijednosti na prouc¢avanom podrucju iz kojeg je utvrdena prosjecna trziSna vrijednost
od 270 Eur/m?, a sve nakon meduvremenskog, po kategoriji i interkvalitativnog izjednacavanja cijena. Iskljuéene nekretnine su oznaéene crvenom bojom.

R. Zupanu’a’\, v Vrsta Vrsta Datum Vr|Jedn<?st Povrsina u Status . . Cijena . Kategorija | Koeficijent
Grad/Op¢ina, K.O. K.C. . nekretnine prometu Cjenovni blok Namjena oy . L .
br. . nekretnine | ugovora | ugovora podataka (kn/m2) zemljista | iskoristivosti
Naselje (kn) (m2)
Provedena
1| Grad Zagreb ZITNJAK 673 GZ KP 29.06.22 7.525,95 6,57 | evaluacija BOROVIJE SJEVER 1.145,50 M1 2. 2,5
Provedena
2 | Grad Zagreb ZITNJAK 843/20 GZ KP 15.06.22| 2.705.184,72 2.689,00| evaluacija RADNICKA - KOZARI PUT 1.006,02 K1 1. 2
Provedena
3| Grad Zagreb ZITNJAK 673 Gz KP 11.04.22| 2.263.029,30 788,00| evaluacija BOROVIJE SJEVER 2.871,86 M1 1. 2,5
Provedena
4| Grad Zagreb ZITNJAK 842/35 GZ KP 04.10.21 6.528,24 6,00| evaluacija RADNICKA - KOZARI PUT 1.088,04 K1 2. 2
Provedena
5| Grad Zagreb ZITNJAK 2223/1 GZ KP 16.04.21 28.951,56 76,44 | evaluacija RADNICKA - KOZARI PUT 378,75 K1 2. 2
Provedena
6| Grad Zagreb ZITNJAK 842/19 Gz KP 17.12.19 50.952,00 34,00| evaluacija RADNICKA - KOZARI PUT 1.498,59 K1 1. 2
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2.10.1.3

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena,

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

odnosno primijenjeno je

3 . " " Indeks cijena | Indeks cijena .
Zupanija, Vrijednost | PovrsSina u . . - . . Meduvremenski
R. o v Vrsta Vrsta Datum . Cijena . Kategorija | Koeficijent nekretnine | nekretnine (za .. -
Grad/Op¢ina, K.O. K.C. . nekretnine prometu Namjena oy . e . izjednacena
br. . nekretnine | ugovora | ugovora (kn/m2) zemljista | iskoristivosti (za datum datum .
Naselje (kn) (m2) . . cijena (kn/m2)
kupoprodaje) procjene)
3| Grad Zagreb ZITNJAK 673 GZ KP 11.04.22| 2.263.029,30 788,00 2.871,86 M1 1. 2,5 130,30 130,30 2.871,86
4| Grad Zagreb ZITNJAK | 842/35 GZ KP 04.10.21 6.528,24 6,00 1.088,04 K1 2. 2 130,30 130,30 1.088,04
6| Grad Zagreb |ZITNJAK | 842/19 GZ KP 17.12.19 50.952,00 34,00 1.498,59 K1 1. 2 118,40 130,30 1.649,21
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2.10.1.4

IZJEDNACAVANIJE PO KATEGORUI ZEMLIISTA

U izjednacenju prema kategoriji zemljiSta sve kupoprodaje su preracunate na kategoriju predmetne nekretnine prema Prilogu 4. Pravilnika. Uzimajuéi u obzir da se

radi o stambenoj namjeni, smatra se da je vrijednost druge kategorije zemljista u iznosu od 70 % prve kategorije. Kupoprodaje zemljiSta druge kategorije
preracunate su na prvu kategoriju mnozenjem s faktorom 100/70=1,43.

Zupanija Vrijednost | Povrsina u Meduvremenski Meduvremenski i
R. - J,.' v Vrsta Vrsta Datum ! . Cijena . Kategorija | Koeficijent .. - po kategoriji
Grad/Op¢cina, K.O. K.C. ; nekretnine prometu Namjena oy . . . izjednacena Koef. |.. N .
br. . nekretnine | ugovora | ugovora (kn/m2) zemljista | iskoristivosti . izjednacena cijena
Naselje (kn) (m2) cijena (kn/m2)
(kn/m2)
3| Grad Zagreb | ZITNJAK 673 GZ KP 11.04.22 | 2.263.029,30 788,00 2.871,86 M1 1. 2,5 2.871,86 1,00 2.871,86
4| Grad Zagreb |ZITNJAK | 842/35 GZ KP 04.10.21 6.528,24 6,00 1.088,04 K1 2. 2 1.088,04 1,43 1.555,90
6| Grad Zagreb |ZITNJAK | 842/19 GZ KP 17.12.19 50.952,00 34,00| 1.498,59 K1 1. 2 1.649,21 1,00 1.649,21
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2.10.1.1

U interkvalitativnom izjednacenju sve kupoprodaje su preracunate na koeficijent iskoristivosti predmetne nekretnine, odnosno na ki=2,0. S obzirom da je
predmetna nekretnina usmjerena na stvaranje prihoda (namjena K1), cijene su preracunate linearno. Dopustena vrijednost faktora prilagodbe cijene je u rasponu

od 0,60 do 1,40. Kupoprodaje koje imaju faktor prilagodbe cijene izvan navedenog raspona isklju¢ene su iz daljnje analize.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

.. Meduvremenski,
Zupanija Vrijednost | PovrSina u Meduvremenski i po kategoriji i
R. Grad/Opcina, K.O. K.C. Vrsta. Vrsta Datum nekretnine | prometu Cijena Namjena Kateg_gvrlja _Koeflc!Jent. . PO k?tegor_l_Jl Koef. | interkvalitativho
br. . nekretnine | ugovora | ugovora (kn/m2) zemljista | iskoristivosti |izjednacdena cijena . " .
Naselje (kn) (m2) (kn/m2) izjednacena cijena
(kn/m2)

3| Grad Zagreb | ZITNJAK 673 GZ KP 11.04.22 | 2.263.029,30 788,00 2.871,86 M1 1. 2,5 2.871,86| 0,80 2.297,49
4| Grad Zagreb |ZITNJAK | 842/35 GZ KP 04.10.21 6.528,24 6,00| 1.088,04 K1 2. 2 1.555,90( 1,00 1.555,90
6|Grad Zagreb |ZITNJAK | 842/19 GZ KP 17.12.19 50.952,00 34,00 1.498,59 K1 1. 2 1.649,21| 1,00 1.649,21
54/88

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina




Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

459/2022

2.10.1.2

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 2, 3 i 5 odstupaju od prosjeka za vise od +30% te su oznacene crvenom bojom.

R. Zupanu?, < Vrsta Vrsta Datum Vruednc.>st Povrsina u Cijena . Kategorija | Koeficijent Meqlu..n.njemenskll, po. Odstupanje od
br Grad/Opcina, K.O. K.C. nekretnine | uzovora | ugovora nekretnine prometu (kn/m2) Namjena semlicta | iskoristivosti kategoriji i interkvalitativno el (62
’ Naselje g & (kn) (m2) ) izjednadena cijena (kn/m2) pros) .
3| Grad Zagreb ZITNJAK 673 Gz KP 11.04.22| 2.263.029,30 788,00 2.871,86 M1 1. 2,5 2.297,49 25,26
4| Grad Zagreb ZITNJAK | 842/35 GZ KP 04.10.21 6.528,24 6,00 1.088,04 K1 2. 2 1.555,90 -15,17
6| Grad Zagreb ZITNJAK | 842/19 GZ KP 17.12.19 50.952,00 34,00 1.498,59 K1 1. 2 1.649,21 -10,09
PROSIJEK: 1.834,20
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2.10.1.3

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci

nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

R. Zupanu’a.\, . Vrsta Vrsta Datum Vrljedn(?st Povrsina u Cijena . Kategorija | Koeficijent Meqlgyremensklf po' Odstupanje od
br Grad/Opcina, K.O. K.C. nekretnine | ugovora | ugovora nekretnine prometu (kn/m2) Namjena semlicta | iskoristivosti kategoriji i interkvalitativno FosjeRaliza)
’ Naselje g & (kn) (m2) . izjednacena cijena (kn/m2) pros) ?
3| Grad Zagreb ZITNJAK 673 GZ KP 11.04.22| 2.263.029,30 788,00 2.871,86 M1 1. 2,5 2.297,49 25,26
4| Grad Zagreb ZITNJAK | 842/35 GZ KP 04.10.21 6.528,24 6,00 1.088,04 K1 2. 2 1.555,90 -15,17
6| Grad Zagreb |ZITNJAK | 842/19 GZ KP 17.12.19 50.952,00 34,00 1.498,59 K1 1. 2 1.649,21 -10,09
PROSJEK: 1.834,20

Procijenjena trzi$na vrijednost zemljista gospodarske namjene — poslovne (oznaka K1) na prou¢avanom podruéju iznosi 1.834,20 kn/m?>.
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trZisna vrijednost zemljista iznosi:

POVRSINA JEDINIENA UKUPNA

NEKRETNINA (m?) CIENA (kn/m?) | CUENA (kn)
Zemljiste zk.&.br. 7498/1 upi k.ul.br. 15439 k.o.
emljiste zk.¢.br. 7498/1 upisano u zk.ul.br. 15439 k.o. Grad 23.423,00 1.834,20 | 42.962.466,60
Zagreb
Zemljiste zk.t.br. 7500/24 upi k.ul.br. 23792 k.o.
emJiste zx.c.or /24 upisano u zk.ul.br ° 5.597,00 1.834,20| 10.266.017,40
Grad Zagreb

UKUPNO: 29.020,00 53.228.484,00
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2.11 PROCIJENA VRIJEDNOSTI ZGRADA

2.11.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

TroSkovna vrijednost nekretnina proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoZe se normalni troSkovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trziStu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi. Normalni troSkovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni troSkovi
ne umanjuju.

2.11.1.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izraCunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedini¢ne cijene
gradnje ekvivalentnog objekta. Jedinicna cijena gradnje dobivena je prema podacima vedéih
gradevinskih poduzeca u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosjecnoj lokaciji, uzimajuéi u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

Na temelju normalnih troSkova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i odgovarajuéih
korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U slucaju 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 osnovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022
2.11.2 2. UPRAVA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 223,05
Nova vrijednost [kn/m?] 3.400,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 758.370,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1958
Starost objekta [godina] 64
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 16
Relativna starost [%] 80
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 41
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 32,8
Zamjenska starost zgrade [godina] 47,2
Linearni otpis [%] 59
Linearni otpis [kn] 447.438,30
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 310.931,70
Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?] 1.394,00
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59/88




Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

459/2022

* nmjerena fleksibilnost

— lokacija/triiite — zgrada opéenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrlo dobramnfrastrulktura * nema oitecenja
1 I:T.pnrlbi.vnstn potpunosti i dugoroine » velika potraZnja za vrstom objekta » vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizactja * puna nporabivost
» vizoka fleksibilnost * daljnje koriitenje nije smanjeno
* dobra lokacija® vrle dobrainfrastroktura * mala oitecenja
» redovita potraznja za vrstom objekta » dobro oblikovanje * puna stabilnost
. a_g m o . * mala ponuda * joi dobra uporabivost
2 |Uporabivost dovoljna i dugoro€nije dana/osigurana F oblikovanje . _]i_a.ljnje koripétenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizactja
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koristenja * srednja lokacija® idovoljnainfrastruktora * jasna oitecenja
zgrade 3 porabivost smanjena, ali srednjoroéne * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prozjefno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prozjeina prostorna organizacija * prozjecna oporabivost

* daljnje koritenje smanjeno

4 |Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

* umjerena lokacija®
» mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastruktura
* nmjereno oblikovanje
* ninjerena prostorna organizactja

* jazna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koriftenje jasno smanjeno
{Uporahivost » nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfrastrukinra * znatna oitecenja
< ; :[1;:;:;; postoji/ne postoji potraZnja za vrstom|, umjereno oblikovanie . jena stabilnost
IkrltknmEnn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna vporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje koristenje samo kratkoroéno
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022
2.11.2.1  UZGREDNI TROSKOVI
Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne

dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 3,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(kn/m?) (kn/m?)
2. Uprava izgradena na zemljistu k.C.br. 821 upisanom u posjedovni
. . . . Y 758.370,00| 3,00 22.751,10
list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb

2.11.2.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i

ukupnih uzgrednih troskova.

2. Uprava izgradena na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. PROCIJENJENA
Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 310.931,70
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 310.931,70
Ukupni uzgredni troskovi 22.751,10
Ukupno: 333.682,80
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina vey .. vey
Nekretnina (m?) trZiSna vrijednost trzisna
(kn/m?) vrijednost (kn)

2. Uprava izgradena na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u
posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 223,05 1.496,00 333.682,80
204, Zagreb

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

459/2022

2.11.3 3 RESTORAN

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 213,72
Nova vrijednost [kn/m?] 2.800,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 598.416,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1958
Starost objekta [godina] 64
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 16
Relativna starost [%] 80
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 41
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 32,8
Zamjenska starost zgrade [godina] 47,2
Linearni otpis [%] 59
Linearni otpis [kn] 353.065,44
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 245.350,56
Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?] 1.148,00
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

459/2022

2 |Uperahivest doveljna i dugoroénije dana/osigurana

* mala ponoda

— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
* optimalna lokactja® vrlo dobrainfrastmltura * nema oitecenja
1 Epnrlbi.vnst u potpunosti i dugoroéno » velika potraZnja za vrstom objekta = vrlo dobro oblikovanje » puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna vporabivost
* visoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjeno
* dobra lokacija® vrlo dobrainfrastruktura » mala oitecenja
* redovita potraznja za vistom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost

* joi dobra uporabivost

oblikovanje * daljnje konitenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizaceja
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koriftenja * srednja lokacija* 'doveljnainfrastruktura * jasna oitecenja
zgrade 3 poerabivost smanjena, ali srednjoroéno * joi postoji potraznja za vistom objekta * prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prosjecna prostorna organizacija * prosjecna nporabivost

4 |Uporabivest ogranifeno dana/osigurana

» pmjerena fleksibilnost * daljnje koriitenje smanjeno
1j Lyt Lj L)
» umjerena lokacija® 'doveljnainfrastrukiura * jasna oitecenja

* mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

* umjereno oblikovanje
* pmjerena prostoma organizacija

» smanjena stabilnost
* smanjena nporabivost

» mala fleksibilnost » daljnje koriitenje jasno smanjenc
{Uporabivost  nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfrastukinra » znatna oitecenja
s ;i?:;:aposto]ﬂne postoji potrainja za vrstom) — o oblikovanje . jena stabilnost
Ilcraﬂmminn dana/osigurana * velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna uporabivost
* bez flekzibilnoszts * daljnje konitenje samo kratkorofno
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022
2.11.3.1  UZGREDNI TROSKOVI
Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne

dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(kn/m?) (kn/m?)
3. Restoran izgraden na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u posjedovni
. . . . N 598.416,00| 3,00 17.952,48
list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb

2.11.3.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i

ukupnih uzgrednih troskova.

3. Restoran izgraden na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. PROCIJENJENA
Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 245.350,56
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 245.350,56
Ukupni uzgredni troskovi 17.952,48
Ukupno: 263.303,04
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina vey .. vey
Nekretnina (m?) trZiSna vrijednost trzisna
(kn/m?) vrijednost (kn)

3. Restoran izgraden na zemljiStu k.¢.br. 821 upisanom u
posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 213,72 1.232,00 263.303,04
204, Zagreb

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

459/2022

2114 7. RADIONICA ZA POPRAVAK MALIH VOZILA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 294,35
Nova vrijednost [kn/m?] 2.200,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 647.570,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1958
Starost objekta [godina] 64
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 16
Relativna starost [%] 80
Odabrani faktor koristenja 4,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 30
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 24
Zamjenska starost zgrade [godina] 56
Linearni otpis [%] 70
Linearni otpis [kn] 453.299,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 194.271,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?] 660,00
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

459/2022

» umjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
* optimalna lokacija* vrlo dobramfrastmltura * nema oitecenja
1 Epnrlbi.vnst u potpunosti i dugoroéno » velika potrainja za vrstom objekta » vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna vporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjeno
* dobra lokacija® vrlo dobrainfrastruktura * mala oitecenja
* redovita potraZnja za vistom objelta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. - o . * mala ponuda * joi dobra uporabivost
2 |Uporabivost dovoljna i dugorocnije dana/osigurana F oblikovanje . -:ialjnje korgétenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizacija
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koriftenja * srednja lokacija® 'doveljnainfrastrukiura * jasna oitecenja
zgrade 3 perabivost smanjena, ali srednjoroéno * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * progjefno oblikovanje » smanjena stabilnost
{FK) na/osigurana » dovoljna ponuda * prosjecna prostorna organizacija * prosjecna nporabivost

» daljnje koriitenje smanjeno

4 |Uperahivest ogranifeno dana/osigurana

* smjerena lokacija*
* mala potraZnja za vistom objekta
* bogata ponoda

doveljnainfrastruktura
» pmjerenc oblikovanje
* nmjerena prostorma organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje konitenje jasno smanjenc
|Uperabivost * nezadovoljavajuca lokacja® medoyoljnainfrastruktura » znatna oitecenja
s ;iﬁ;postojﬂne postoji potraznja za vrstom)| pemjerenc oblikovanje . jena stabilnost
Ikraﬂmmi:'nn dana/osigurana * velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna vporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje koriitenje samo kratkorofno
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

459/2022

2.11.4.1

Uzgredni troskovi

nastaju:

UZGREDNI TROSKOVI

planiranjem,

radovima,

izradom tehnicke i projektne

dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(kn/m?) (kn/m?)
7. Radionica za popravak malih vozila izgraden na zemljistu k.c.br. 821
upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnitka 647.570,00| 3,00 19.427,10
204, Zagreb

2.11.4.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

7. Radionica za popravak malih vozila izgraden na zemljistu k.c.br. 821 upisanom u PROCIJENJENA
posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radni¢ka 204, Zagreb VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 194.271,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 194.271,00
Ukupni uzgredni troskovi 19.427,10
Ukupno: 213.698,10
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina ey .. vey
Nekretnina (m?) trziSna vrijednost trzisna
(kn/m?) vrijednost (kn)

7. Radionica za popravak malih vozila izgraden na
zemljiStu k.C.br. 821 upisanom u posjedovni list br. 2241 294,35 726,00 213.698,10
k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

459/2022

2.11.5 8. RADIONICA TOKARIA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 364,37
Nova vrijednost [kn/m?] 2.200,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 801.614,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1958
Starost objekta [godina] 64
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 16
Relativna starost [%] 80
Odabrani faktor koristenja 3,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 36
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 28,8
Zamjenska starost zgrade [godina] 51,2
Linearni otpis [%] 64
Linearni otpis [kn] 513.032,96
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 288.581,04
Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?] 792,00
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

459/2022

(FK) na/osigurana

zgrade 3 poerabivost smanjena, ali srednjorotno

* joi postoji potraznja za vrstom objekta
* dovoljna ponoda

* progjetno oblikovanje
* prozjetna prostorna organizacija
» pmjerena fleksibilnost

— lokacija/triiste —zgrada opcenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastruktura * nema oitecenja
1 P“f'bi_"“ﬂ“ potpunosti i dugoroino » velika potrafnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema/nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje koriitenje nije smanjenc
* dobra lokacija® vrlo dobrainfrastruktura * mala oitecenja
* redovita potrafnja za vistom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. . o . * mala ponuda * joi dobra uporabivost
2 |Uporabivost dovolna i dugoro€nije dana/osigurana oblikovanje * daljnje kornitenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizacija
Faltor * dovoljna fleksibilnost
koristenja » srednja lokacija® doveljnainfrastruktura * jasna oitecenja

* smanjena stabilnost
* prozjetna uporabivost
» daljnje konitenje smanjeno

4 |Uperahivost ograniteno dana/osigurana

* umjerena lokacija™®
» mala potrainja za vretom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastruktura
* pmjerenc oblikovanje
* nmjerena prostorna organizacija

* jasna oftecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena pporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje konitenje jasno smanjenc
|Uperabivost » nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfrastruktura * znatna otecenja
< ;_t]:?i::apo stoji‘ne postoji potraZnja za vistom) urmj o oblikovanje . jena stabilnost
Ikrlﬂnmi:’nn dana/osigurana » velika ponoda * nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje konitenje samo kratkorofno
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022

2.11.5.1 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(kn/m?) (kn/m?)
8. Radionica tokarija izgradena na zemljistu k.C.br. 821 upisanom u
. . .. . . . 801.614,00| 3,00 24.048,42
posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb

2.11.5.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

8. Radionica tokarija izgradena na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u posjedovni list br. PROCIJENJENA
2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 288.581,04
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 288.581,04
Ukupni uzgredni troskovi 24.048,42
Ukupno: 312.629,46
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina vey .. vey
Nekretnina (m?) trZiSna vrijednost trzisna
(kn/m?) vrijednost (kn)

8. Radionica tokarija izgradena na zemljistu k.¢.br. 821
upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na 364,37 858,00 312.629,46
adresi Radnicka 204, Zagreb
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

459/2022

2.11.6 14. RADIONICA BRAVARIJA
Povr$ina predmetnog objekta [m?] 615,00
Nova vrijednost [kn/m?] 3.000,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [kn]

1.845.000,00

Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1967
Starost objekta [godina] 55
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 25
Relativna starost [%] 70
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 42
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 33,6
Zamjenska starost zgrade [godina] 46,4
Linearni otpis [%] 58

Linearni otpis [kn]

1.070.100,00

Preostala sadasnja vrijednost [kn]

774.900,00

Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?]

1.260,00

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

71/88




Procjena trziSne vrijednosti nekretnina 459/2022

—lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
* optimalna lokacija* vrlo debrainfrastruktura * nema oitecenja
1 pnrabi_vnstn potpunosti i dugorofno = velika potrainja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
nafosigurana » skoro nema’nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna oporabivost
» vizoka fleksibilnost * daljnje koridtenje nije smanjeno
* dobra lokacija® vrlo dobrainfrastrukiura » mala oitecenja
* redovita potrainga za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. - e . * mala ponuda » joi dobra uporabivost
2 |Uporabivost dovoljna i dugorofnije dana/osigurana ’ oblikovanje . ?ialjnje kori%tenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizacija
Faltor * dovoljna fleksibilnost
koristenja * srednja lokacija® 'dovoljnainfrastruktura * jasna oitecenja
zgrade 3 porabivest smanjena, ali srednjoroéno * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * progjetno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prosjecna prostorna organizacija * prosjecna nporabivost
» umjerena fleksibilnost * daljnje koriitenje smanjeno
* umjerena lokacija® \doveljnainfrastrukinra * jasna oitecenja
BT e e e T e * mala potraznja za vrstom objekta * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
* bogata ponuda * umjerena prostoma organizacija * smanjena nporabivost
» mala fleksibilnost * daljnje koriitenje jasno smanjenc
|Uporahivest * nezadovoljavajuca lokacija* medovoljnainfrastruktura * znatna oitecenja
< ; %T:::a postoji‘ne postoji potrainja za vrstom| umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
atkorofno dana/osigurana * velika ponoda * nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna uporabivost
|k' * bez fleksibilnosti + daljnje koriftenje samo kratkorofno

Ing ekspert d.o.o0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 72/88



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022

2.11.6.1 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(kn/m?) (kn/m?)
14. Radionica bravarija izgradena na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u
. . . . i _v 1.845.000,00| 3,00 55.350,00
posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb

2.11.6.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

14. Radionica bravarija izgradena na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u posjedovni list PROCIJENJENA
br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 774.900,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 774.900,00
Ukupni uzgredni troskovi 55.350,00
Ukupno: 830.250,00
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina vey .. vey

Nekretnina (m?) trZiSna vrijednost trzisna

(kn/m?) vrijednost (kn)

14. Radionica bravarija izgradena na zemljistu k.¢.br. 821
upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na 615,00 1.350,00 830.250,00
adresi Radnicka 204, Zagreb

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 73/88



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022
2.11.7 15. RADIONICA REMONT STROJEVA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 1.015,52
Nova vrijednost [kn/m?] 3.000,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [kn]

3.046.560,00

Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1958
Starost objekta [godina] 64
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 16
Relativna starost [%] 80
Odabrani faktor koristenja 3,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 36
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 28,8
Zamjenska starost zgrade [godina] 51,2
Linearni otpis [%] 64

Linearni otpis [kn]

1.949.798,40

Preostala sadasnja vrijednost [kn]

1.096.761,60

Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?]

1.080,00

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

459/2022

— lokacija/trziste

— zgrada opcenito

— stanje zgrade

1 I:T.pnrlbitnstn potpunosti i dugorecno
na/osigurana

* optimalna lokactja®
* velika potraZnja za vrstom objekta
* skoro nema’nema ponude

* vilo dobro oblikovanje
» dobra prostorna organizacija

* nema oitecenja
* puna stabilnost
* puna uporabivost

4 |Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

» mala potraznja za vrstom objekta
» bogata ponuda

* umjerenc oblikovanje
* umjerena prostorna organizacija

* vizoka fleksibilnost * daljnje koristenje nije smanjeno
* dobra lokacija* vrlo dobrainfrastmlinm » mala oitecenja
* redovita potraZnja za vistom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. .. . » mala ponoda * joi dobra uporabivost
2 |Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana F oblikovanje . 3:la.ljnje kcripitenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
koriftenja » srednja lokacija® idovoljnainfrastmkinra * jasna oitecenja
zgrade 3 porabivost smanjena, ali srednjoroéno * joi postoji potraznja za vistom objekta * progjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
{FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * progjeina proztorna organizacija * prozjedna oporabivost
» nmjerena fleksibilnost * daljnje konitenje smanjeno
* umjerena lokacija® idovoljnainfrastruktora * jazna oitecenja

* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koriitenje jasno smanjeno
|Uporahivost * nezadovoljavajuca lokacija* medovoljnainfrastruktura * znatna oitecenja
c ;%?:;:aposto_]une postoji potraznja za vrstom) e o oblikovanje . jena stabilnost
Ikrltlmminn dana/osigurana * velika ponuda * nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje koritenje samo kratkoroéno

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022
2.11.7.1 UZGREDNI TROSKOVI
Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne

dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(kn/m?) (kn/m?)
15. Radionica remont strojeva izgradena na zemljistu k.C.br. 821
upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radni¢ka | 3.046.560,00| 3,00 91.396,80
204, Zagreb

2.11.7.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i

ukupnih uzgrednih troskova.

15. Radionica remont strojeva izgradena na zemljistu k.C.br. 821 upisanom u PROCIENJENA
posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radni¢ka 204, Zagreb VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 1.096.761,60
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 1.096.761,60
Ukupni uzgredni troskovi 91.396,80
Ukupno: 1.188.158,40
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina ey .. vey
Nekretnina (m?) trziSna vrijednost trzisna
(kn/m?) vrijednost (kn)

15. Radionica remont strojeva izgradena na zemljistu
k.C.br. 821 upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. 1.015,52 1.170,00 1.188.158,40

Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022
2.11.8 20. UREDSKI PROSTOR

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 213,28
Nova vrijednost [kn/m?] 3.000,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 639.840,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1967
Starost objekta [godina] 55
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 25
Relativna starost [%] 70
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 42
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 33,6
Zamjenska starost zgrade [godina] 46,4
Linearni otpis [%] 58
Linearni otpis [kn] 371.107,20
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 268.732,80
Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?] 1.260,00

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

459/2022

» nmjerena flekzibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrle dobrainfrastruktora * nema oitecenja
I:T.pnrabi.vnstn potpunosti i dugoroéno » velika potrafnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje » puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjeno
* dobra lokacija® vrlo dobrainfrastruktora » mala oitecenja
* redovita potrainga za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. . . » mala ponoda * joi dobra uporabivost
[Uporahivost dovoljna i dugorotnije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koriitenje jedva smanjeno
» dobra prostorna organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
koristenja » srednja lokacija® 'dovoljnainfrastrukiura * jazna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjoroéne * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prosjeéno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FEK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prozjeina prostorna organizacija * prozjeéna uporabivost

* daljnje konitenje smanjeno

|Uporahivost ograniceno dana/osigurana

* nmjerena lokacija*
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastruktura
» umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna organizacija

* jasna oftecenja
» smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koriitenje jasno smanjeno
|Uporahivost » nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfrastrukivra » znatna oitecenja
; ;:;:.;:a postoji/ne postoji potrainga za vrstom,| —-— o oblikovanje . jena stabilnost
|kraﬂmrni:'nn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koriitenje samo kratkorotno

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina




Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022
2.11.8.1  UZGREDNI TROSKOVI
Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne

dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(kn/m?) (kn/m?)
20. Uredski prostor izgraden na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u
. o .. . . " 639.840,00| 3,00 19.195,20
posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb

2.11.8.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i

ukupnih uzgrednih troskova.

20. Uredski prostor izgraden na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u posjedovni list br. PROCIJENJENA
2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 268.732,80
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 268.732,80
Ukupni uzgredni troskovi 19.195,20
Ukupno: 287.928,00
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina vey .. vey
Nekretnina (m?) trZiSna vrijednost trzisna
(kn/m?) vrijednost (kn)

20. Uredski prostor izgraden na zemljistu k.C.br. 821
upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na 213,28 1.350,00 287.928,00
adresi Radnicka 204, Zagreb

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022
2.11.9 21. SKLADISTE REZERVNIH DIJELOVA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 841,59
Nova vrijednost [kn/m?] 2.000,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [kn]

1.683.180,00

Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1967
Starost objekta [godina] 55
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 25
Relativna starost [%] 70
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 42
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 33,6
Zamjenska starost zgrade [godina] 46,4
Linearni otpis [%] 58
Linearni otpis [kn] 976.244,40
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 706.935,60
Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?] 840,00

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

80/88




Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

459/2022

» nmjerena flekzibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrle dobrainfrastruktora * nema oitecenja
I:T.pnrabi.vnstn potpunosti i dugoroéno » velika potrafnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje » puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjeno
* dobra lokacija® vrlo dobrainfrastruktora » mala oitecenja
* redovita potrainga za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. . . » mala ponoda * joi dobra uporabivost
[Uporahivost dovoljna i dugorotnije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koriitenje jedva smanjeno
» dobra prostorna organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
koristenja » srednja lokacija® 'dovoljnainfrastrukiura * jazna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjoroéne * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prosjeéno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FEK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prozjeina prostorna organizacija * prozjeéna uporabivost

* daljnje konitenje smanjeno

|Uporahivost ograniceno dana/osigurana

* nmjerena lokacija*
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastruktura
» umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna organizacija

* jasna oftecenja
» smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koriitenje jasno smanjeno
|Uporahivost » nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfrastrukivra » znatna oitecenja
; ;:;:.;:a postoji/ne postoji potrainga za vrstom,| —-— o oblikovanje . jena stabilnost
|kraﬂmrni:'nn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koriitenje samo kratkorotno

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina




Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

459/2022

2.11.9.1

Uzgredni troskovi

nastaju:

UZGREDNI TROSKOVI

planiranjem,

radovima,

izradom tehnicke i projektne

dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(kn/m?) (kn/m?)
21. Skladiste rezervnih dijelova izgradeno na zemljistu k.c.br. 821
upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radni¢ka | 1.683.180,00| 3,00 50.495,40
204, Zagreb

2.11.9.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

21. Skladiste rezervnih dijelova izgradeno na zemljiStu k.C.br. 821 upisanom u PROCIJENJENA
posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radni¢ka 204, Zagreb VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 706.935,60
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 706.935,60
Ukupni uzgredni troskovi 50.495,40
Ukupno: 757.431,00
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina ey .. vey
Nekretnina (m?) trziSna vrijednost trzisna
(kn/m?) vrijednost (kn)

21. Skladiste rezervnih dijelova izgradeno na zemljistu
k.C.br. 821 upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. 841,59 900,00 757.431,00
Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb

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

459/2022

2.11.10 22. SKLADISTE MATERIJALA | SITNIH STROJEVA

Povr$ina predmetnog objekta [m?]

797,54

Nova vrijednost [kn/m?]

2.000,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [kn]

1.595.080,00

Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1958
Starost objekta [godina] 64
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 80
Preostali vijek koristenja [godina] 16
Relativna starost [%] 80
Odabrani faktor koristenja 3,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 36
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 28,8
Zamjenska starost zgrade [godina] 51,2
Linearni otpis [%] 64

Linearni otpis [kn]

1.020.851,20

Preostala sadasnja vrijednost [kn]

574.228,80

Preostala sadasnja vrijednost [kn/m?]

720,00
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* umjerena fleksibilnost

— lokacija/trZifte —zgrada opdenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastrokturs * nema oitecenja
E.pnrabi.vnst u potpunosti i dugoroéno » velika potraZnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje » puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema’nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna sporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjenc
* dobra lokacija® vrlo debrainfrastroktura » mala oitecenja
* redovita potraZnga za vrstom objelta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. v en . » mala ponuda * joi dobra uporabivost
|Uporabivost dovoljna i dugorofnije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koriitenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizacija
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koristenja » srednja lokacija® \doveljnainfrastrukinra * jazna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjorofno * joi postoji potraZnja za vistom objekta * progjetno oblikovanje * smanjena stabilnost
{FK) na/osigurana » dovoljna ponuda * prosjecna prostorna organizacija * prosjetna nporabivost

» daljnje koriitenje smanjeno

|Uperahivest ogranifene dana/esigurana

» umjerena lokacija®
* mala potraZnja za vistom objekta
* bogata ponuda

dovelinainfrastrulturs
* pmjerenc oblikovanje
* nmjerena prostorna organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena pporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje kornitenje jasno smanjenc
|Uporabivost * nezadovoljavajuca lokacija® medoveljnainfrastruktora * znatna oitecenja
;i?:;:apo ztoji/ne postoji potraznja za vrstom| - o oblikovanje . jena stabilnost
Il:raﬂmminn dana/osigurana * velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnostt * daljnje konitenje samo kratkorofno
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2.11.10.1

Uzgredni troskovi

nastaju:

UZGREDNI TROSKOVI

planiranjem,

radovima,

izradom tehnicke i projektne

dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(kn/m?) (kn/m?)
22. SkladiSte materijala i sitnih strojeva izgradeno na zemljistu k.¢.br.
821 upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi| 1.595.080,00| 3,00 47.852,40
Radnicka 204, Zagreb

2.11.10.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

22. SkladiSte materijala i sitnih strojeva izgradeno na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom PROCIJENJENA
u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnic¢ka 204, Zagreb VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 574.228,80
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 574.228,80
Ukupni uzgredni troskovi 47.852,40
Ukupno: 622.081,20
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina ey .. vey
Nekretnina (m?) trziSna vrijednost trzisna
(kn/m?) vrijednost (kn)

22. Skladiste materijala i sitnih strojeva izgradeno na
zemljiStu k.C.br. 821 upisanom u posjedovni list br. 2241 797,54 780,00 622.081,20
k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 204, Zagreb
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2.11.11 TROSKOVI UKLANJANJA ZGRADA, ODVOZA | ZBRINJAVANJA OTPADA
NASTALOG UKLANJANJEM ZGRADA

U nastavku su prikazane procijenjene vrijednosti troSkova uklanjanja zgrada koje nisu

ozakonjenje, odnosno one koje su izgradene iza 15. veljate 1986. godine te za njih nije ishodovano

RjeSenje o izvedenom stanju.

Trosak uklanjanja, odvoza i zbrinjavanja nastalog gradevinskog otpada se procjenjuje u iznosu

od 1.000,00 kn/m3.

TROSKOVI
UKLANJANIJA,
OBUJAM 2 ODVOZAI
NEKRETNINE () KOEFICUENT | KOLICINA ZBRINJAVANJA UKUPNO (Kn)
OTPADA
(kn/m3)
Zgrade koje su izgradene nakon 15.
veljace 1968. godine i koje nisu
ozakonjenje te se moraju ukloniti, a
koje su sada izgradene na zemljiStu| 23.000,00 0,2 4.600,00 800,00, 3.680.000,00
k.C.br. 821 upisanom u posjedovni
list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi
Radnicka 204, Zagreb
UKUPNO: | 3.680.000,00

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

86/88



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 459/2022

3 UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da ukupna trziSna vrijednost nekretnina iznosi
kako je prikazano u nastavku:

) JEDINIENA UKUPNA
NEKRETNINA PO\(’r':f)'NA CUENA PROCIJENJENA

(kn/m?) | VRUEDNOST (kn)
Zemljiste zk.&.br. 7498/1 upi k.ul.br. 15439 k.o.
emyiste zx.c.or /1 upisano u zk.ul.br ° 1 23.423,00 1.834,20 42.962.466,60
Grad Zagreb
Zemljiste zk.&br. 7500/24 upi k.ul.br. 23792 k.o.
emyiste zx.c.or /24 upisano u zk.ul.br ° 5.597,00 1.834,20 10.266.017,40

Grad Zagreb

2. Uprava izgradena na zemljistu k.C.br. 821 upisanom u
posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnicka 223,05 1.496,00 333.682,80
204, Zagreb

3. Restoran izgraden na zemljistu k.C.br. 821 upisanom u
posjedovni list br. 2241 k.o. 2itnjak, na adresi Radnicka 213,72 1.232,00 263.303,04
204, Zagreb

7. Radionica za popravak malih vozila izgraden na
zemljiStu k.C.br. 821 upisanom u posjedovni list br. 2241 294,35 726,00 213.698,10
k.o. Zitnjak, na adresi Radnic¢ka 204, Zagreb

8. Radionica tokarija izgradena na zemljistu k.¢.br. 821
upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi 364,37 858,00 312.629,46
Radnicka 204, Zagreb

14. Radionica bravarija izgradena na zemljistu k.C.br. 821
upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi 615,00 1.350,00 830.250,00
Radnicka 204, Zagreb

15. Radionica remont strojeva izgradena na zemljiStu
k.¢.br. 821 upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, 1.015,52 1.170,00 1.188.158,40
na adresi Radnicka 204, Zagreb

20. Uredski prostor izgraden na zemljistu k.C.br. 821
upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi 213,28 1.350,00 287.928,00
Radnicka 204, Zagreb

21. Skladiste rezervnih dijelova izgradeno na zemljistu
k.¢.br. 821 upisanom u posjedovni list br. 2241 k.o. Zitnjak, 841,59 900,00 757.431,00
na adresi Radnicka 204, Zagreb

22. Skladiste materijala i sitnih strojeva izgradeno na
zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u posjedovni list br. 2241 797,54 780,00 622.081,20
k.o. Zitnjak, na adresi Radnic¢ka 204, Zagreb

UKUPNO: 58.037.646,00

ZAOKRUZENO: 58.040.000,00
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Zgrade koje su izgradene nakon 15. veljace 1968. godine i koje nisu ozakonjenje te se
moraju ukloniti, a koje su sada izgradene na zemljistu k.¢.br. 821 upisanom u posjedovni 3.680.000,00
list br. 2241 k.o. Zitnjak, na adresi Radnic¢ka 204, Zagreb

SVEUKUPNO: 54.360.000,00

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

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan cuvati.

U Zagrebu, 21. studenog 2022. godine
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