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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

1 SAZETAK

469/2020

Zahtjev:

Naruditelj:

Nekretnine:

Dan pregleda:
Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema usmenom nalogu narucitelja potrebno je izvrsiti
procjenu nekretnina:

- zemljiste zk.€.br. 2131/1 k.o. Sesvete Novo upisano u
zk.ul.br. 4741 k.o. Sesvete Novo

- zemljiste zk.C.br. 2131/2 k.o. Sesvete Novo upisano u
zk.ul.br. 4742 k.o. Sesvete Novo

H.M. Montaza d.o.o, llica 106, Zagreb

- zemljiste zk.¢.br. 2131/1 k.o. Sesvete Novo upisano u
zk.ul.br. 4741 k.o. Sesvete Novo

- zemljiste zk.€.br. 2131/2 k.o. Sesvete Novo upisano u
zk.ul.br. 4742 k.o. Sesvete Novo

08.09.2020.

08.09.2020.

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina

23.09.2020.

Ing ekspert d.o.o.,

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

Ukupna procijenjena trZiSna
vrijednost nekretnina:

kn | ZAOKRUZENO:| 1.740.000,00

1.735.847,05 kn

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

podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 23. rujna 2020. godine
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

2  PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIA ‘ kraj kuce na adresi Ulica Stjepana Mikusa 25, Sesvete

-prikaz lokacije u odnosu na Grad Zagreb-
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

Sesvete /58 7
KATASTARSKE CESTICEISU/A%r
PEIIUPKUIZLAGARIAYASS

B NAZAVNILUVID s

g

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

2.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 4741 zk.o. Sesvete Novo je upisana zk.¢.br. 2131/1 kao oranica Brestje, ukupne povrsine
1.831,00 m?.

Eﬁf NESLUZBENA KOPIJA

| |
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinzki sud u Sesvetama

ZEMLIISNOENJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 23.09,2020. 00:06 Verificirani ZE ulozak

EKatastarska epéina: 325411, SESVETE NOVO Broj ZK uledka: 4741

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3615/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Bl'l"-:l: Povriina
Rby, | 2emliista Oznaka zemljista Primjedba
Y{h}t' ) jutre | hv m?
cesfce
1. 21311 BRESTJE 18331
OFANICA 1831
2. 213155 BRESTJE 387
OFANICA 387
UKUPNO: 2218
B
Vlastovnica
Ebr. Sadr#aj upiza Primjedba

L. Vlasni¢kd die: 171
HM. MONTAZA D.0.0., OIB: 29966667599, ZAGREB, ILICA 106

C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upiza Ienos Primjedba
L
1.1 Temeljem zapismka broj Z-1165/2012/474] prenes se slyedec upis: Zaprnmljenc 11.100.000,00 EN

035.04.2007. breg Z-2020007

Na temelju Ugoveora o kredrtu br. 031-148/2007 sa Sporazumom o osiguwranju novéanse
trazbme od 04. travmja 2007 z. selemnizirenog ked javneg biljeinika Ilinke Lisonek pod
br, OV-6712/07 dana 04. travnja 2007.g. uknjifeno je pravo zaloga na nekretninamau A
u znosu ed 11.100.000.00 HEE, uvecanc za pripadajucu kamatu 1 estale frefkove 1=
Ugovera, za konst:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

1.2 Temeljem zapismka broj Z-1165/2012/474] prenes se slyeded upis: Zaprnmljenc ZABILIEZBA
05.04.2007. broj Z-2020/07

ZabiljeZene je da je hipoteka pod C-1 sporedna hipeteka, dok je glavma ulozzk u zkul
13735 k.o. G. Stupnik, a sporedne hipoteke u zkul 4742 k.o, Sesvete novo 1 zkul 1441
k.o G Stupnik.

Zemljiznoknjimni rvadak (datom § vrijeme izrads) 13022020 12:18:52 Smamica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZE uloZak
Katastarska opéina: 325412, SESVETE NOVO Broj ZK uloika: 4741
C
Teretovnica
Ebr. Sadrzaj upiza Irnos Primjedba

3.1 Temeljem zapismika broj Z-11652012/4741 prencst se sljedeét upis: Zaprimljenc
25.02.2009. brog Z-797/09

Temeljem €l.111.Z3kena o zemljiinum knjizama zabiljeinje se edbyjem pryjedloz
odvjemika Hedak Zvemimira za zabiljezbu ovthe na nekretminaman 4.

Potvrduje ze da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 23.09.2020.

Zemlfiznoknjimni rvadak (danom 1 vrijems izrade) 13092020 12:18:59 Smanica: 2
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

ot
S

|
REFUBLIKA HREVATSEA

469/2020

U zk.ul.br. 4742 zk.o. Sesvete Novo je upisana zk.¢.br. 2131/2 kao oranica Brestje, ukupne povrsine
2.334,00 m°.

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinskd fud u Sest‘f‘tﬁma
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL SESVETE

Stanje na dan: 23.09.2020. 00:06 Venficirani ZEK ulofak

Katastarska opéina: 325411, SESVETE NOVO Broj LK uloZka: 4742

Bro) zadmyjeg dneviuka: Z-13980/201%
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVIODIELJAK
Broj Povriina
zemljiita - -
Rbr. Oznaka zemljizta Primjedba
”':k:_lt' ) jutre | hv ml
festice
1. 11312 BRESTJE 1334
OFANICA BEESTIE 2334
UKUPNO: 1334
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upisa Primjedba

L. Viasnickd die: 11
HM. MONTAZA D.0.0., OIB: 29966667599, ZAGREE, ILICA 106

Ehbr. Sadrzaj upiza Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B Lstu:

1.1 Zaprimleno 27.02 2012 broj Z-1165/12
Ispranmni postupak za novoosnovanu zemljifnu knjigu za k.o, Sesvete novo (zona VIIL), koja je otvorena 28.
oiujka 20142, je u tjeku, a tede u roku od 30 danz od dana objave oglasa u Narodnm nevinama, stoga se
ovaj upls e smatra istinitim 1 potpumim, pa se nitko ne moZe pozivati da je postupac s povjerenjem u njegovu
1stimatost 1 potpunest (Glanak 136, Zakona o zemljpinim knjigama, Narodne novine broy 91/96, 68/98,137/89,
114/01,100/04 107/07,152/08, 12610, 55/13, 60/13).

C
Teretovnica

Ebr. Sadriaj upiza Iznos Primjedba

1

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1165/2012/4742 prencst se shjededi upis: Zaprimljeno 11.100.000,00 EN
05.04.2007. broy Z-2020/07

Na temelju Ugovora o kredita br. 031-14872007 sa Sporazumom o osiguranju novéane
trazbme od 04. travnja 2007 g solemmiriranog kod javnog biljefmika [linke Lisonek pod
br. OV-6712/07 dana 04. travnja 2007 z. uknjifeno je prave zaloga na nekrefminamau A
u iznosu od 11.100.000,00 HEE, uvecano za pripadajucu kamatu 1 ostale trofkove iz
Ugoweora, za konst:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667198918, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

Zemljiznoknjizn vadak (datum i vrijeme izmade) 23.09.2020. 12:25:14 Swmamica: 1

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

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 325412, SESVETE NOVO

C
Teretovnica

469/2020

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloka: 4742

Ehbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedhba

12 Temeljem zapisnika brog Z-1165/2012/4742 prencs: se shjedeci upis: Zapnmljeno
05.04.2007. broj Z-2020/07

ZabiljeZeno je da je hipoteka pod C-1 sporedna hipoteka, dok je glavni ulozak u zk.ul
13735 k.o. G. Stupnik, a sporedne hipoteke uz kul 4741 k.o. Sesvete novo 1 zkoul. 1441
k.o G. Stupruk.

ZABILIE/BA

3.1 Temeljem zapisnika broj Z-1165/2012/4742 prencs: se shjedeci upis: Zaprnmljeno
25.02 2009 broj E-797/0%

Temeljem £.111.Zakona o zemljifnm knjigama zabiljeiuje se adbyjeni prijedlog
odvjetnika Hodak Zvomimira za zabiljezbu ovihe na pekretminaman A

Potvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju zemljifne knjige na datum 23.09.2020.

Temlyisnoknjizni mrvadak (datom § vrijeme izrade) 13092020 12:25:14

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

2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

469/2020

U posjedovni list br. K4741 k.o. Sesvete je upisana k.¢.br. 2131/1 k.o. Sesvete kao oranica Brestje,

povrsine 1.831,00 m?.

ol NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIEA HEVATSEKA
GEAD ZAGREEB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEQODETSKE POSLOVE

Stanje na dap: 23.09.2020. 00:06
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SESVETE (Mbr. 325412)
Posjedovni lizt: K4741

Udio Prezime i ime odnosnoe tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osche OIB

11 HM-MONTAZA D.0.0. ILICA 106, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNISTVO) 29966667399

Podaci o katastarskim ¢esticama

el s Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Pozebm
o | & | katastarske |festice/Nacin uporabe zgrade, naziv z2grade, knéni broj m? D.LJ pravoi | Primjedba
refimi

cestice  (zgrade

21311 (BRESTJE 1831 #4
OFANICA 1831

21315 [BRESTJE 87 M4
OFANICA 387
Ukupna povriina katastarskih estica 1218

NAPOMENA: Ovaj pryjepis posjedovnog lista nyje dokaz o viasmétvu na katastarskom Gesticama upizanim u posjedovnom listu.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

g 214108

- graficki prikaz ké.br. 2131/1 k.o. Sesvete u katastarskom operatu -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

469/2020

U posjedovni list br. K4742 k.o. Sesvete je upisana k.¢.br. 2131/2 k.o. Sesvete kao oranica Brestje,

povrsine 2.334,00 m?.
'ﬁki-‘ NESLUZBENA KOPIJA
i
REPUBLIKA HRVATSKA

GEAD ZIAGRER
GRADSKI URED 7A KATASTAR I GEODETSEE POSLOVE

Stanje na dan: 23.00.2020. 00-04
FRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: SESVETE (Mbr. 225412)
Posjedovni List: K4T42

Udin Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB
HM.-MONTAZA D0.0., ILICA 106, 10000 ZAGREE, ERVATSEA (VLASNISTVO) 200665667509

Podaci o katastarskim esticama

o Braj Adresa katastarske cestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Puosebni
| & | katastarske |Cestice/Natin uporabe zzrade, naziv zgrade, lucni broj m? DI.! pravoi | Primjedba
Cestice  |zzrade | redmi
11312 BRESTIE 1334 1
OFANICA 1334
Ukupua povriina katastarskih cestica 13

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom list

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

i ’

i 1y s [ e ]
- graficki prikaz ké.br. 2131/2 k.o. Sesvete u katastarskom operatu -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

2.3.1 NAMIENA | KARAKTERISTIKE ZEMLJISTA

Predmetna nekretnina se prema GUP-u Grada Sesveta (lzmjene i dopune Generalnog
urbanistickog plana Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba br. 19/15) nalazi u sljede¢im

ZOhama:

e prema kartografskom prikazu namjene u zoni MjeSovita namjena - preteZito stambena

(oznaka M1)
e prema kartografskom prikazu urbanih pravila u zoni Zastita i uredenje prostora visoke

gradnje (oznaka 1.7.) iz ¢ega je utvrden koeficijent iskoristivosti ki=1,0
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

2.3.2 POVRSINA

Povrsina zemljista preuzeta je zemljiSnoknjiznih uloZaka i prikazana je u sljedeéoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)
Zemljiste zk.¢.br. 2131/1 k.o. Sesvete Novo upisano u zk.ul.br. 4741 k.o. Sesvete Novo 1.831,00
Zemljiste zk.¢.br. 2131/2 k.o. Sesvete Novo upisano u zk.ul.br. 4742 k.o. Sesvete Novo 2.334,00

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 15/33



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

2.3.3 FOTODOKUMENTACIA S UVIDAJA ODRZANOG 08.09.2020. GODINE
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

3 NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Od strane Grada Zagreba su objavljeni godiSnji indeksni nizovi za zemljista na temelju kojih je
potrebno vrsiti procjenu trZisSne vrijednosti zemljista na podrudju Grada Zagreba. Vise o tome je
prikazano u nastavku:

3.1.2 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 prosje¢an 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 ku¢a. Kao bazno razdoblje s indeksnim
brojem 100 odabrana je godina 2015. buduci je tako odredeno i za indekse cijena stambenih
nekretnina koje vodi Drzavni 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. JosS jedan od kriterija za uzorkovanje je bio
Siri poloZaj odnosno podrucja koja obuhvaédaju viSe cjenovnih blokova s dovoljno usporedivim
obiljezjima. Konacno, kao kriterij za uzorkovanje koristen je i dovoljan broj raspoloZivih podataka tj.
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 raspolozZivi u
eNekretninama, premda nisu svi evaluirani.
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3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

TABELA Il
GODIENI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUIETA NA PODRUEIU GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLI 2012. - 2018.
Stombona s)i | TR ;s_} ! sm'f'h,"m',"'s_’ ‘| stombenaysii | Stembens (5 s'ﬂ'f'b,‘“m',"s_’ “ | stombana (5)i
mjesovits - et e mijesavita - mjesovits - P mijesavita - Godienji indeksi
Virsta g pre pretedito pretagito P *a i cijena ih
rorirani S = - stambeng stambeng stambena i bjekata -
namjana: nomjang (M1 ne "::"“"" 1) "::"“"" ﬂ.‘:;” ramjana (M) ng | nomjang (M1 ne [T Q’f’”“ namjana (Mijng | podrutiu Grads
podrudu o E'!-!J' podrudu podrudiu 5 !;! podrudju Zagreha
Bologne - lico M, Dubrave Sesvets Movog Zogreba
Rudes -Jarun Reka (PPEE] Krafjevea
Mjera grodevinskog

iZtenja (Kin): 10-1.7 10-17 10-17 10-17 10-17 10-1.7 10-17 NfA

Hategonija: 1-3 1-3 1-3 1-3 1-3 1-3 1-3 A

2018, 1108 107.5 1027 1207 1376 1150 1367 1318

2018, 1010 100.8 1022 1151 197 1209 1202 116.4

2017, 983 1108 1075 135 1215 1187 158 1051

2016 1088 107.9 1045 1073 1108 1220 1101 100.7

Godina:

2015, 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

2014, 965 907 1063 106.7 115.2 028 950 1022

2013, 32 1018 1022 155 130.4 1125 1019 1035

2012 854 1147 855 1218 1378 104.7 103.4 1089

OZNAKA MIZA -1 -2 -3 -4 -5 -6 -7 1I-8

Gratani -

Ranate
5
[Kin 0.5-0.7)

[Hin 8.5-0.7)

Rudad - 3
Jaran \ T 2
= Ivanjn Reka
maenjana M1 >
i e L E r. miarjana M1
Kin1.0-2.7) Mini0-17

- Godisnji indeksni nizovi za vrednovana zemljista -
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4 PROCJENA VRIUEDNOSTI 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 izracunu 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:

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

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

HRN 1SO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i prostora
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljisnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredeniju i gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te podaci
prikupljeni od Porezne uprave

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova“
Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih stanova“

Podatak Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) — Internacionalna
zajednica sudionika u gradniji

FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) — Internacionalna
udruga inZenjera — konzultanata
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Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trZiStu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa 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 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.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama zemljiSta

pribavljeni su od Republike Hrvatske, Zagrebacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje,
gradnju i zastitu okoliSa, Odsjeka za procjenu vrijednosti nekretnina.
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4.1 PROCIJENA VRIUEDNOSTI NEKRETNINE — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAINIH CIJENA

Od strane Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove, dostavljen je izvadak iz

zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-01/20-030/766, URBROJ: 251-19-02/004-20-3, Zagreb, od 17.
rujna 2020. godine.

I eksper

1) ZﬁPRrMLJEND
24 -09- 2020

REPUBLIEA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA IMOVINSKO- e s

PRAVNE POSLOVE
Sluzba za vrednovanje nekretnina

KLASA: 940-01/20-030/766
URBROJ: 251-19-02/004-20-4
Zagreb, 9. srpnja 2020,

NG I_iKST’ ERT d.o.0.
Skrlteva 39
10 000 Zagreb

PREDMET: Zemljiste k& 2121/11 21212 obje k.o. Sesvete
izvadak iz ZKC-a, 1D 22092
- dostavlja se

Sukladno élanku 16. stavak 1, podstavak 5., élanku 57, stavak 1. i stavak 4., te Elanku 58,
stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine'j. br. ?‘_EHS - u.daljn_]mn
teksti: ZPVN) prema Vasem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zlnfl-:fu
kupoprodajnih cijena u svrhu utvidivanja tr¥igne vrijednosti zemljista oznake nekretnine k&
2131/11 2121/2 obje k.o. Sesvete.

Predmetna nekretnina se prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku
Movo Brestje zapad.

Ovaj izvadak izraden je sukladno odredbama Pravilnika o informacijskom lsusuwu_l:ils’:ta
nelaetnina (Narodne novine 68/20). Napominjemo da se izvadak automalLls.kl preuzima iz
aplikacije eNekretnine u zadanoj formi i ohliku te ova SluZba nema moguénosti izmjenc 1510g.

Za zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zhirke lu:]mpmda}imh cljena lnp]:técnu ..il'.
ukupno 200,00 kn na ratun Grada Zagreba, sukladno Tar.br, 50. st.2. Uredbe o Tarifi upravnih
pristojbi (NN br. 817 37/17).

S poitovanjem
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Nopomene:
B
- E L1 HAPDMENA
o
-
ki.1E0
1 o, TS RO TR R L, 1B €0, SESVETE
k. G462/
» o i P STARE BIESTIE DELEC

Ovaj izvadak lzdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adres! ULICA STIEPANA MIKUSA 25 odnosno na k.£. 2131/2; 213171 k.o, SESVETE,
GRAD ZAGRER; SESVETE, GRAD ZAGRER,

Predmatna nekretnina se prema planu pribliEnih vrijednosti nalazi u cienovnom bloke NOVO BRESTIE ZARAD.

5 osobnim podateima iz ovoga izvatka progjenitelfi su dufni postupat] sukladne pasebnim propisima kojima se ureduje podruje zadtite osobnih
podataka. .

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP{R)S su informativni i prije korltenja karisnik ih traba provjeriti,

Swaki Zahtjev, lvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukelje predmeta,

KLASA: 940-01/20-030/766
URBROJ: 251-19-02/004-20-3 IZRADIO/IZRADILA: ./@Zﬂ?ﬂ;ﬂ%ﬂ; ;;
MARTINA MIRENIC BUTKOWIE ( 4

/lf-‘u i aﬂm €Ll [: E’[.#FE‘HU

ZAGREB, 17.9,2020.

PELIAEMIENA, SHEACENSH MAZINA:

VRSTA LIGIWORA: KF - kupaprodaia, N - najam, 2 - zakup, PS - prava suEnostl, PG - grave gradinjn, 25 - sakup uz pravo shufnesti, 706G — 2ok ur prave gradenia

VISTA MEKRETNINE: PZ - pobanriednn temljiite, G2 - gradevinska remljgte, $2 - lumsko semifite, PAZ = prirodne neplodro zemlfta, 5T - stan/spartman, G - garata, PEM —parkimo
Raralre mjesto, VPM - vanjsko-parkirne enjesto, OF — stambena igrada-obitefiska kucs, KPS — slambena Igrada-kuda g povremeni boravak, PP = poslowni prostor, GIG — gospodankn
Agradda, PIG - podlouna ograda, WEG — viestambsna igrads, SKL - skiacite, 3P — spremittn, AN - rachfite nekretnine , 05 = astal, fU - rudsvine

MAMIENA: GP_IZGRABEND - gradevinko podrutje - lagradoni dia, G#_NELGRADEND - gr podruije - nei iy, | - g namjena, 11 - go Fajer
pretedita industrijska, |2 - gospodarsa namjena - pretefito zanatska, € - pavriing za iskortaan|e mineralnih siving feksplostadsko palie), F1 - povrdine 2 iskoridtmanjo minoralnih
shing = enerpelake, £2 - poyrbee 13 kskawiitaeanje mineraleeh droving - geotirealng vode, £3 - povriine @ Iskoristavanje mineralnib sirovina — astalo, H - gt iine uggajaldia

{ Itural, K - packena namjenn, K1 - posh namn - pratelito ushaina, K2 - pesiouna ramjena - pretedito rgovacia, K3 - peskewna namjena - komunaine sarvsna, T-
uagositeljsko taristitla namjena, T1 - ugestiveljska turistiZka namjena = hated, T2 - ugostitefisko huristéia namjen - turistitho naselie, T3 - ugastiteljik buristifka namjena - kama, f -
ipartiko - rekrescipka ramjena , AL - fportska - rekreacijssa namjena - golf igraléte (PPAAPGE PPPRCLAPLALG], A2 - Spartska - rekrencijska namjena - jahai®i centarhipadram
(PPEPPGEFPRPOPPIMIAG) , R - Sporisho - rekreacjska namjona - centar ta imske Sportoe IFPEFPGEFPPPOLPPUGYG), B8 « Sportske - rekreaciska namjena - tesisk] contar
[PF3PPG2PPPFOFFUONG], RS - Sportsks - rekreacqska namjena - contar a vodsrs iportove [FFL,PPEZ,PPRPO,PPUGYE, P - polioprivedne to ikljufive csmovne namjene, P1 -
paljnprhradne tha - asobito vrijedno chradivo the, P2 - peljoprivredno o - urfede coradive tha, P3 - pofopriveedee 1o - ostalk obwadiva tls, § - fuma sk jutiva esnaves namjene, £1 .
fuma — gospodarska, 82 - fuma - padtitnag fuma, 32 - fuma - fuma possling mamiene, F4 - ostalo paljapriredno tio, Sume | Bumsio semiiae, - vadne povrdine {wodotoc), jarra,
kuredaciye, retencje, boac), ¥ - pasehna nssjens, 15 - posrSine Infrastrukiuenih sustavs, G - groblie, S - stambana namiens, M - mpebovita namjana, M1 - misiovita namjena -
pretufita stambena, b - mjefovita namjena - pratedite podowna, M3 - mjetoits samgeng - povremena e, I - mjelovi jena - pretelita poljspriviedss gaspodarstea, D
- jauna | drdtvena i [ - jareria | druk |ena = wps 1, B - jovna | d i = sexcijalnag, D3 - favna b drudtvena ramrjena — edravstvena, 0 - |sna | dadivens
rearmjera — predikolska, 05 - |2vna | drudtuena aarens - Bkobska, DB - |avna | druZtvang namjens - visoko wiikdte, 07 - favne i druitvens namjena - kulbira, [3F - fauns i drukivena
namjena - wjerska, L - buristiZka - luks posebne namjena, LL - turistitks - kika posebne namjene - privezite, L2 - turistifha - luka pesebng namjene - urista ki, 13 - Turstizks - uka
posebre ramgens - marina, LA - turititka - kika possbne namjens - nautitki centar, k1 - Eporisko rekreacisha ramjera - part [GUP, UFL, DPU), B - Tpansko rekreaciska namjana
redraiciis (GUF, U, OPUY A3 - Sportska rekreacijsen nam|ena - kapalidse (GUP, UPL, D8U), - eaititne zebene povifing, 71 - jawne selene povrting - jauni park, 77 - jswne relene
pavrking — |gralitn, 73 - javre belene powiee - odmoritte, urt, | - {2G) projevodna namjena {GUP, UPL, D), G - [26} gospodarskas marnjens (GUP, UPL, DPU), 22 = (26} gradike park-
Sume [GUE, UPL, DPUJ, 73 - [26} tematsti park [GUR, UPU, DPU), 20 - {75) javne gradske povrdine — beanatske rone (GUP, LPU, BPU, GB = |26} grobije

3od3
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4.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

043/2020

U sljedecoj tabeli iskljucene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnina pod rednim brojem 4 je
isklju¢ena iz daljnjeg proracuna zbog statusa podataka, odnosno sto je podatak izvorno unesen te ga je potrebno evaluirati. Nekretnina pod rednim brojem 3 je
isklju¢ena iz daljnjeg proracuna zbog odstupanja cijene od prosjeka, a sve nakon meduvremenskog, interkvalitativnog i izjednacavanja prema kategoriji zemljista.
Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

. - » = | KOEFICUENT B
=
< 5 ZEMUJISNA KNJIGA % < KATASTAR 5 | ISKORISTIVOSTI 2 _
% = o |m > Q S | =
R > z S =5 S% § 2 CUEn'\i;\PO c”Erl:‘w/;PO S| DATUM CIENOVNI STATUS
- C m < 3 c o 7<( s ; < c = X
BR.| 3 ADRESA £ 3 E & B o= ) TN = Z | POVRSINE | POVRSINE | 5 | Z S‘UKégf/%'\::: BLOK PODATAKA | "RIPOMENA
< T k& ZK. 0. = = Mo | KC Ko. | £ 3 2) | (BUR/m2) | & | =
S z 2 2 123 e| g | § |Wma ERm)) 59
> % E m = (%3 o
= c e > 2
ULICA JOSIPA NOVOFORMIRA
1 | KP | RACICA, GRAD | GZ | 1159/2 | SESVETE 763,00| 288,00 180 |SESVETE| S | 1. | 1,20 | 1,20 1.008,12 136,05 07.02.2019. | >TARO BRESTIE | PROVEDENA | "l 2or2
BRESTOVECKA | EVALUACHA | o seevere
ZAGREB o.
ULICA PETRA
2 | KP | DOBROVICA9, | GZ | 1237/18 | SESVETE 666,00 666,00 6211/4 |SESVETE| S | 1. | 1,20 | 1,20 458,65 61,56 18.02.2017. | >TARO BRESTIE | PROVEDENA
BRESTOVECKA | EVALUACIA
GRAD ZAGREB
BRESTOVECKA
STARO BRESTIE | PROVEDENA
3 |KP| ULICA, GRAD | GZ | 1174/2 | SESVETE 706,00| 13,00 188/2 |SESVETE| S | 2. | 1,20 | 1,20 776,65 104,80 06.02.2019. | oceroves | EUALUACUA
ZAGREB
ULICA JOSIPA
o 244/ STARO BRESTIE |  IZVORNO
4 | KP| RACICA, GRAD | GZ | 1174/1 | SESVETE 917,00 244,00| ‘0| 188/1 |SESVETE| S | 2. | 1,20 | 1,20 778,23 104,80 04.03.2019. | pocerovesn | UNESEN
ZAGREB
GAIU STARO BRESTIE | PROVEDENA
5 |KP| BRESTOVJU, | GZ | 1123/2 | SESVETE 487,00| 487,00 6379/1 |SESVETE| S | 1. | 1,20 | 1,20 616,00 82,06 26.10.2017. 2
BRESTOVECKA | EVALUACIA
GRAD ZAGREB
TUPEKOVA
6 | KP| ULICA, GRAD | GZ | 1022/12 | SESVETE 413,00| 413,00 6459/11 |SESVETE| S | 1. | 1,20 | 1,20 1.172,97 15496 | NE | NE | 09.06.2020. | 21RO BRESTIE | PROVEDENA
BRESTOVECKA | EVALUACIA
ZAGREB
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

043/2020

. ) w = | KOEFICUENT -
C
< < ZEMUIISNA KNJIGA ,% < KATASTAR E ISKORISTIVOSTI g _
@ n m > [a) =
ﬁ P - Z e z |9 CIENAPO | CUENAPO | T | & DATUM
R. | z e 32 |3 & z | m2 m2 ™| S CJENOVNI STATUS
ADRESA c = S| > ” " z KLAPANJA PRIPOMENA
BR.| 8 > £ 5 € & 5 |82 } TN = Z | POVRSINE | POVRSINE | & | 2 SUGOVORJA BLOK PODATAKA 0
é 2 K.C. ZK. O. 3 )Z> % m g K.C. K.O. > 2 g g (KN/m2) (EUR/m2) E S
2 = Shpss < |c© C 3 & =S
> rzn E ﬂ Py 7% o
= c e = 2
DUBECKA y PROVEDENA
7 | KP| ULICA, GRAD | GZ | 7466/2 | SESVETE | 1.143,00| 1.143,00 2162 |SESVETE| M | 1. | 1,00 890,96 120,00 12.04.2019.)  DUBECKA | (o or 0
ZAGREB
DUBCEKA y PROVEDENA
8 | KP| ULICA, GRAD | GZ | 7466/3 | SESVETE | 1.762,00| 1.762,00 2164 |SESVETE| M | 1. | 1,00 890,96 120,00 12.04.2019.)  DUBECKA | (o r 0
ZAGREB
TUPEKOVA
9 | KP| ULICA, GRAD | GZ | 1023/4 | SESVETE 466,00| 466,00 6461/4 |SESVETE| M1 | 1. | 1,00 | 1,00 1.094,42 147,18 19.11.2019. STARSEfEESTJE ES?E’SEEIT: el
ZAGREB
ULICA
2218/3, | SESVETE NOVO BRESTJE | PROVEDENA
10 | kP | UIUANA, 16Z| 25 00 | P lovo 1.082,00 | 1.082,00 2218/3 |SESVETE| M1 | 1. | 1,00 329,25 44,35 01.10.2018.| " (oo et EVALUACUA
GRAD ZAGREB
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

043/2020

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

x - = | KOEFICUENT
- < ZEMLJISNA KNJIGA S KATASTAR 5 | ISKORISTIVOSTI
2 o 2 @ INDEKS
4 > - = z | 0 CUENA PO | CIJENA PO INDEKS CUENA MEDUVREM.
> z 3 _Z S| 2 DATUM CUENA .
R | c z S 3 z | E m2 m2 NEKRETNINA IZJEDNACENA
5 ADRESA o c = 3 c s | > = % 3 SKLAPANJA NEKRETNINA
BR.| 3 = 3 < & b3 ) TN = S | POVRSINE | POVRSINE | /- o) (ZADATUM |0\ M CUENA
< ] k& ZK. 0. == K.C. K.O. S 3
S E 35 z < 3 g (KN/m2) | (EUR/m2) KUPOPRODAJE) | oo ene) (KN/m2)
> =2 — N m O
m N — )
= c >
1 | kp | UHCAJOSIPARACICA, 1 o7 | 1159/2 | sesverTE 763,00 288,00| 180 SESVETE | S | 1. | 1,20 | 1,20 | 1.008,12 136,05| 07.02.2019. 137,60 137,60 1.008,12
GRAD ZAGREB
ULICA PETRA
2 |KP| DOBROVICA9,GRAD | GZ | 1237/18 | SESVETE 666,00 666,00 6211/4 | SESVETE | S | 1. | 1,20 | 1,20 458,65 61,56 18.02.2017. 121,50 137,60 519,43
ZAGREB
5 |kp| GMUBRESTOVIU, | oyl 11230 | sesvere 487,00 487,00| 6379/1 | SESVETE | S | 1. | 1,20 | 1,20 616,00 82,06| 26.10.2017. 121,50 137,60 697,63
GRAD ZAGREB
6 |KP TUGP:AKS\Z’QGURLE'EA' GZ | 1022/12 | SESVETE 413,00| 413,00| 6459/11 | SESVETE | S | 1. | 1,20 | 1,20 | 1.172,97 154,96 | 09.06.2020. 137,60 137,60 1.172,97
7 | Kp DUBEC%EFL{'EC;' GRAD | 67 | 7466/2 | SESVETE | 1.143,00) 1.14300| 2162 | SESVETE | M | 1. | 1,00 890,96 120,00| 12.04.2019. 137,60 137,60 890,96
8 | KP DUBCE';/ZEE'EC‘?' GRAD | 7 | 7466/3 | SESVETE | 1.762,00) 176200 2164 | SESVETE | M | 1. | 1,00 890,96 120,00| 12.04.2019. 137,60 137,60 890,96
9 |KP T%P;;\(S\Z’:GURLE'EA' GZ | 1023/4 | SESVETE 466,00| 466,00 6461/4 | SESVETE | M1| 1. | 1,00 | 1,00 | 1.094,42 147,18 | 19.11.2019. 137,60 137,60 1.094,42
ULICA UILIANA, GRAD 2218/3, | SESVETE
10 | KP AGREB 62| S51a/4 | novo | 108200 108200/ 2218/3 | SESVETE | M1 | 1. | 100 329,25 44,35| 01.10.2018. 119,70 137,60 378,49
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

4.1.4 INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANIJE

043/2020

U interkvalitativnom izjednacenju sve kupoprodaje su preracunate na koeficijent iskoristivosti predmetne nekretnine, odnosno na ki=1,0. S obzirom da je

vrednovana nekretnina u mjesovitoj namjeni preteZito stambenoj (oznaka M2), cijene su preracunate prema Prilogu 11 Pravilnika. Dopustena vrijednost faktora

prilagodbe cijene je u rasponu od 0,60 do 1,40.

e - = | KOEFICUENT
< 5 ZEMUJISNA KNJIGA % KATASTAR % | ISKORISTIVOSTI
<K m .
4 = - = z | O CUENA PO | CIJENA PO MEDUVREM. MEDUVREM. |
Q| = 2 3| _¢2 > |2 o > DATUM | o o ACENA INTETRKVAL.
& ADRESA o o = 3 c s |5 = p p SKLAPANJA KOEFICIJENT | IZJEDNACENA
BR.| 3 3 3 F& | B3 ; TN = S | POVRSINE | POVRSINE | -\ o0 CUENA CUENA
< 7 K.C. KO0 | 52 K.C. K.0. s 3
8 2 E’, > g % 5 g (KN/m2) (EUR/m2) (kn/m2) (kn/m2)
> P N m 7
m N O | -
=~ c >
1 |Kp UL'CAJOS'ZFZ\GF;"E\E'CA' GRAD | Gz | 1150/2 | SESVETE| 763,00 288,00| 180 |SESVETE| S | 1.| 1,20 | 1,20 | 1.00812 136,05 | 07.02.2019. 1.008,12 0,91 917,39
2 k| UHCA EERT/SQZDEGBRRE%V'CA % | Gz | 1237/18 | SESVETE | 666,00 666,00| 6211/4 | SESVETE | S | 1.| 1,20 | 1,20 458,65 61,56 | 18.02.2017. 519,43 0,91 472,68
5 |kp| GAY BRZE:(:;’:;U' GRAD GZ | 1123/2 | SESVETE | 487,00| 487,00| 6379/1 | SESVETE | S | 1.| 1,20 | 1,20 616,00 82,06 | 26.10.2017. 697,63 0,91 634,84
6 |KP TUPEKO\Z’:GURLE'EA' GRAD GZ | 1022/12 | SESVETE | 413,00| 413,00| 6459/11 | SESVETE | S | 1.| 1,20 | 1,20 | 1.172,97 154,96 | 09.06.2020. 1.172,97 0,91 1.067,40
7 | KP | DUBECKA ULICA, GRAD ZAGREB | GZ | 7466/2 | SESVETE | 1.143,00| 1.143,00| 2162 |SESVETE| M | 1.| 1,00 890,96 120,00 | 12.04.2019. 890,96 1,00 890,96
8 | KP | DUBCEKA ULICA, GRAD ZAGREB | GZ | 7466/3 | SESVETE | 1.762,00| 1.762,00| 2164 | SESVETE | M | 1.| 1,00 890,96 120,00 | 12.04.2019. 890,96 1,00 890,96
9 |KP TUPEKO\Z’AAGURLE'EA' GRAD GZ | 1023/4 | SESVETE | 466,00| 466,00| 6461/4 | SESVETE | M1 | 1. | 1,00 | 1,00 | 1.094,42 147,18 | 19.11.2019. 1.094,42 1,00 1.094,42
2218/3, | SESVETE
10 | KP | ULICALIIANA, GRAD ZAGREB | GZ | 25 o/ | 0\ /o™ | 1.082,00| 1.082,00| 2218/3 | SESVETE | M1 | 1. | 1,00 329,25 44,35 | 01.10.2018. 378,49 1,00 378,49
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4.1.5 IZJEDNACAVANIJE S OBZIROM NA KATEGORIU ZEMUIISTA

043/2020

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

radi o mjeSovitoj namjeni preteZito stambenoj (oznaka M1), smatra se da je vrijednost druge kategorije zemljista u iznosu od 65 % prve kategorije. Kupoprodaje

zemljista druge kategorije preracunate su na prvu kategoriju mnozenjem s faktorom 50/100=0,50.

e - = | KOEFICUENT
- < ZEMUJISNA KNJIGA S KATASTAR % | ISKORISTIVOSTI — MEDUVREM.,
el w el D
3 Z & o) INTETRKVAL. |
4 > - = z | O CUENA PO | CIJENA PO [

R | & = 9 T > z |2 m2 m2 DATUM INTETRKVAL PO
& ADRESA o o = 3 c s |5 = p p SKLAPANJA % | KOEFICJENT | KATEGORUI
BR.| 3 3 3 E& | g ) TN = S | POVRSINE | POVRSINE | "' -\ oo " | IZIEDNACENA ZJEDNACENA

5 2 K.C. KO0 | 3Z 9 K.C. K.O. > |2 3 3 (KN/m2) | (EUR/m2) CUENA

2 s 5o S c % 2 (kn/m2) CIENA

= = N i & (kn/m2)

=~ c >
1 |Kp UL'CAJOS'ZTGF;"E\E'CA' GRAD | Gz | 1150/2 | SESVETE| 763,00 288,00| 180 |SESVETE| S | 1.| 1,20 | 1,20 | 1.00812 136,05| 07.02.2019. 917,39 0,50 458,70
2 k| UHCA EERTEQZSGBRRE%V'CA % | Gz | 1237/18 | SESVETE | 666,00 666,00| 6211/4 | SESVETE | S | 1.| 1,20 | 1,20 458,65 61,56 | 18.02.2017. 472,68 0,50 236,34
5 |kp| GAY BRZE:(;S;/;U' GRAD GZ | 1123/2 | SESVETE | 487,00| 487,00| 6379/1 | SESVETE | S | 1.| 1,20 | 1,20 616,00 82,06 | 26.10.2017. 634,84 0,50 317,42
6 |KP TUPEKO\Z’:GURLE'EA' GRAD GZ | 1022/12 | SESVETE | 413,00| 413,00| 6459/11 | SESVETE | S | 1.| 1,20 | 1,20 | 1.172,97 154,96 | 09.06.2020. 1.067,40 0,50 533,70
7 | KP | DUBECKA ULICA, GRAD ZAGREB | GZ | 7466/2 | SESVETE | 1.143,00| 1.143,00| 2162 |SESVETE | M | 1.| 1,00 890,96 120,00 | 12.04.2019. 890,96 0,50 445,48
8 | KP | DUBCEKA ULICA, GRAD ZAGREB | GZ | 7466/3 | SESVETE | 1.762,00| 1.762,00| 2164 | SESVETE | M | 1.| 1,00 890,96 120,00 | 12.04.2019. 890,96 0,50 445,48
9 |KP TUPEKO\Z’:GURLE'EA' GRAD GZ | 1023/4 | SESVETE | 466,00| 466,00| 6461/4 | SESVETE | M1 | 1. | 1,00 | 1,00 | 1.094,42 147,18 | 19.11.2019. 1.094,42 0,50 547,21
2218/3, | SESVETE

10 | KP | ULICALIIANA, GRAD ZAGREB | GZ | 25 o/ | 0\ /o™ | 1.082,00| 1.082,00| 2218/3 | SESVETE | M1 | 1. | 1,00 329,25 44,35 | 01.10.2018. 378,49 0,50 189,25
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

4.1.6

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

043/2020

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 2, 3, 9i 10 odstupaju od prosjeka za vise od +30%.

. KOEFICIJENT
ZEMLIISNA KNJIGA 3 KATASTAR S
< = % = | ISKORISTIVOSTI
(%]
3 9 B o) MEDUVREM.,
R 3 z S| _zZ £ 8 C”EN/; PO C”EN/; PO | DATUM | INTETRKVAL I PO ODSTUPANIE OD
1S ADRESA o S | 3c 2|5 me me SKLAPANJA |  KATEGORIUJI
@ = c = o = o
BR.| S ) 3 E& | B ’ TN = Z | POVRSINE | POVRSINE " PROSJEKA (%)
é ﬂ K.C. 7K. O § = 93 K.C. K.O. > z 3 3 (KN/mZ) (EUR/mZ) UGOVORA IZJEDNACENA
2 z 22z 2 £ = ] CUENA (kn/m2)
> = N m o
m N — 4
= c >
1 |kp UL'CAJOS'ZTG';/EE'CA' GRAD GZ | 1159/2 | SESVETE | 763,00| 288,00 180 | SESVETE | S | 1. 1,20 |1,20| 1.008,12 136,05| 07.02.2019. 458,70 15,63
2 |kp| UHCA PETRAEA%BRRE%V'CA 9 GRAD | 7 | 1237/18 | SESVETE | 666,00| 666,00 6211/4 | SESVETE | s | 1. 1,20 | 1,20 458,65 61,56| 18.02.2017. 236,34 -40,42
5 | KP| GAJUBRESTOVIU, GRAD ZAGREB | GZ | 1123/2 | SESVETE | 487,00| 487,00  6379/1 | SESVETE | S | 1. 1,20 |1,20 616,00 82,06| 26.10.2017. 317,42 -19,98
6 | KP TUPEKOVA ULICA, GRAD ZAGREB GZ | 1022/12 | SESVETE 413,00 413,00 | 6459/11 | SESVETE S 1. 1,20 1,20 1.172,97 154,96 09.06.2020. 533,70 34,53
7 |KP| DUBECKA ULICA, GRAD ZAGREB | GZ | 7466/2 | SESVETE |1.143,00| 1.143,00| 2162 | SESVETE | M | 1. 1,00 890,96 120,00| 12.04.2019. 445,48 12,30
8 | KP| DUBCEKA ULICA, GRAD ZAGREB | GZ | 7466/3 | SESVETE |1.762,00| 1.762,00| 2164 | SESVETE | M | 1. 1,00 890,96 120,00| 12.04.2019. 445,48 12,30
9 | KP| TUPEKOVA ULICA, GRAD ZAGREB | GZ | 1023/4 | SESVETE | 466,00| 466,00 6461/4 | SESVETE | M1 | 1. 1,00 |1,00| 1.094,42 147,18| 19.11.2019. 547,21 37,94
10 | KP ULICA LJILJANA, GRAD ZAGREB GZ 22221188//1' S’E‘S(;/\SSE 1.082,00| 1.082,00| 2218/3 SESVETE | M1 1. 1,00 329,25 44,35 01.10.2018. 189,25 -52,29
PROSJEK: 396,70
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

4.1.7 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

043/2020

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 moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

. - = | KOEFICUENT
< 5 ZEMUJISNA KNJIGA % KATASTAR 5 | IskorisTIvOSTI
3 4 7 o MEDUVREM.,
o 3 z = - £/ 8 C”E:’; PO cuenaro DATUM | INTETRKVAL. | PO | ODSTUPANJE
B8R 5 ADRESA o c3 3 c g > ~ = | povreNg | M2 POVRSINE | SKLAPANJA | KATEGORUI | OD PROSIEKA
BNe) ] N = - v N = 5 v
< T k& ZK.0 32 Q K&, K.O. s | I 3 g (KN/m2) (EUR/m2) | UGOVORA | IZJEDNACENA (%)
% Z [ < = 2 2 CIJENA (kn/m2)
> =z N m ¢
m N — —
~ c >
1 |Kp U“CAJOS'ZTG';QE'CA' GRAD GZ | 1159/2 | SESVETE | 763,00| 288,00| 180 | SESVETE | S | 1. 1,20 | 1,20 1.008,12 136,05 | 07.02.2019. 458,70 10,06
5 | KP| GAJUBRESTOVJU, GRAD ZAGREB | GZ | 1123/2 | SESVETE | 487,00| 487,00| 6379/1 | SESVETE | S | 1. 1,20 | 1,20 616,00 82,06 | 26.10.2017. 317,42 -23,84
7 |KP| DUBECKA ULICA, GRAD ZAGREB | GZ | 7466/2 | SESVETE |1.143,00| 1.143,00| 2162 | SESVETE | M | 1. 1,00 890,96 120,00 | 12.04.2019. 445,48 6,89
8 | KP| DUBCEKA ULICA, GRAD ZAGREB | GZ | 7466/3 | SESVETE |1.762,00| 1.762,00| 2164 | SESVETE | M | 1. 1,00 890,96 120,00 | 12.04.2019. 445,48 6,89
PROSJEK: 416,77
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

469/2020
Procijenjena vrijednost zemljista iznosi 416,77 kn/m?>.
PROCIJENJENA
POVRSINA JEDINIENA TRZISNA
NEKRETNINA
(m?) CUENA (kn/m?) VRUEDNOST
ZEMUISTA (kn)
Zemljiste zk.€.br. 2131/1 k.o. Sesvete Novo upisano u
zk.ul.br. 4741 k.o. Sesvete Novo 1.831,00 416,77 763.105,87
Zemljiste zk.¢.br. 2131/2 k.o. Sesvete Novo upisano u
2.334,00 416,77 972.741,18
zk.ul.br. 4742 k.o. Sesvete Novo ! ! !

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 469/2020

5 REKAPITULACIA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvocée. Opdi vrijednosni odnosi na trzistu
nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan
vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opéa gospodarska
situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom procjene koriSteni su relevantni podatci za izradu ove procjene, a koji su dobiveni od strane
narucitelja, te vjeStak ne jamdi, niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim
saznanjima isti toc¢ni.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost predmetnih nekretnina
na danasnji dan iznosi:

« 2 PROCIJENJENA
NEKRETNINA PO\(’n':f)'NA CI::SLN('I(C:'/':\" 2) TRZISNA VRIJEDNOST
ZEMUISTA (kn)
Zemljiste zk.C.br. 2131/1 k.o. Sesvete Novo
upisano u zk.ul.br. 4741 k.o. Sesvete Novo 1.831,00 416,77 763.105,87
Zemljiste zk.C.br. 2131/1 k.o. Sesvete Novo
. 2.334,00 416,77 972.741,18
upisano u zk.ul.br. 4741 k.o. Sesvete Novo
UKUPNO: 1.735.847,05
ZAOKRUZENO: 1.740.000,00

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.

U Zagrebu, 23. rujna 2020. godine
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