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LOKACIJA: KlanjeCka 37A, predio: TreSnjevka, Grad Zagreb
NARUCITELJ: KONCAR TURS d.o.0.,

Zagreb, Klanjecka 37A, OIB: 16776970993
SVRHA: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine za potrebe narucitelja
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1. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJESTAKOM

2

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-614/2020
Zagreb, 6. srpnja 2020.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Ante Leko, na
temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15,
82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne
Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijedio je
Ante Leko (OIB 63218188634), dipling.grad. iz Zagreba, Nikole Tomasica 8,

ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje
Ante Leko, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12. st.

3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeseno je kao u
izreci.

O tome obavijest:

1. Ante Leko

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

ADLSTRUKTURA
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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

ADLSTRUKTURA

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju
Zakon o gradnji
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
(NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

(NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

NN 78/15)

NN 100/12, 59/20)

(
(NN 105/15)
(
Podatak o prosje¢nim tro§kovima gradnje 1 m?® etalonske (NN 59/10)
gradevine

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
Zakon o izvlastenju i odredivanju

naknade

(NN 152/14)
(NN 74/14, 69/17, 98/19)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i (NN 79/14, 48/2014, 88/17)
energetskom certificiranju ' ’

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 49/19)

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave Generalni urbanisticki plan Grada
propist] P Zagreba — izmjene i dopune iz 2016.

e Strucna literatura:

NacCela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtalic,

Zagreb, 05.2007.

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019.,
HNB, www.hnb.hr

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica,Zagreb,2016.
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3. ZADATAK

Na zahtjev naruditelja, KONCAR TURS d.o.0., Zagreb, Klanjecka 37A, OIB: 16776970993, zadatak

stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina je izvrSiti procjenu trziSne vrijednosti
nekretnina u vlasniStvu ovrSenika, i to:

NEKRETNINE UPISANE U ZK.UL. 9275, K.O. TRESNJEVKA:

- ZK.C.BR. 2814/1, KLANJECGKA ULICA (dvorite i kuéa br. 37A), POVRSINE 776 m?
- ZK.C.BR. 2814/7, KLANJECKA (put), POVRSINE 28 m?

- ZK.C.BR. 2814/12, KLANJECKA ULICA (igraliste, dvoriste), POVRSINE 2882 m?
- ZK.C.BR. 2814/13, KLANJECKA ULICA (igraliste), POVRSINE 1261 m?

- ZK.C.BR. 2814/14, KLANJECKA ULICA (igraliste), POVRSINE 696 m?

- ZK.C.BR. 2814/15, KLANJECKA ULICA (parkiraliste), POVRSINE 841 m?

- ZK.C.BR. 2814/16, KLANJECKA ULICA (dvoriste), POVRSINE 450 m?

1. VLASNICKI DIO: 1/1
TRECI FAKTOR D.O.0., OIB: 47564337044, ZADARSKA 77, ZAGREB

Napomena: Izvadak ZK ulo$ka se nalazi u prilogu procjembenog elaborata

Dan kakvoce: 02.11.2023. Dan vrednovanja: 22.11.2023.
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Slika 1. Lokacija predmetnih nekretnina s obzirom na uze okolno podrucje
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Podsused
- Vrapte

PODACI O VLASNISTVU

A

ADLSTRUKTURA

Gornji
Crnomerec Grad -
Medvesiak

] T
Tresnjevka
- Jug

Nowi
Zagreb -
zapad

Slika 2. Lokacija predmetne nekretnine s obzirom na Sire okolno podrucje

Pregledom podataka dostupnih na stranicama DrZavne geodetske uprave, zakljuCuje se da su
predmetne nekretnine u vlasnistvu treée osobe - TRECI FAKTOR D.0.0., OIB: 47564337044,

ZADARSKA 77, ZAGREB.

IZRACUN GEOMETRIJSKIH PODATAKA | IDENTIFIKACIJA

Pregledom dostavljene dokumentacije, kao i na osnovu podataka prikupljenih na o€evidu, zakljuCuje
se da su oznake Cestica i povrSine uskladene u katastarskom operatu i zemljiSnoj knjizi.

TreSnjevka
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Tablica 1. Identifikacija Cestica

ZEMLJISNA KNJIGA ZEMLJISNA KNJIGA
Cestica Cestica povrsina (m?) Cestica opcina povrsina (m?)

k.C.br. 2814/1 TreSnjevka 776 zk.¢.br. 2814/1 TreSnjevka 776
k.C.br. 2814/7 TreSnjevka 28 zk.C.br. 2814/7 Trednjevka 28

k.C.br. 2814/12 TreSnjevka 2882 zk.C.br. 2814/12 TreSnjevka 2882
k.C.br. 2814/13 TreSnjevka 1261 zk.G.br. 2814/13 TreSnjevka 1261
k.C.br. 2814/14 TreSnjevka 696 zk.C.br. 2814/14 TreSnjevka 696
k.C.br. 2814/15 TreSnjevka 841 zk.€.br. 2814/15 TreSnjevka 841

k.C.br. 2814/16 TreSnjevka 450 zk.G.br. 2814/16 TreSnjevka 450

UKUPNO 6934 m? 6934 m?

ISKAZ POVRSINE PREDMETNIH NEKRETNINA

Za izraCun povrSina primjenjuje se norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama

procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/2015). Za izracun volumena stambene zgrade primjenjuje se

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa (NN 136/06,

135/10, 14/11, 55/12). Dimenzije objekata su provjerene na licu mjesta.

K.C.BR. 2814/1:

OZNAKA NEKRETNINE POVRSINA - GBP (m2) VOLUMEN (m3)
REKREACIJSKI CENTAR 998,55 3494,90
SVEUKUPNO 998,55 3494,90
OZNAKA NEKRETNINE POVRSINA - GBP (m2) VOLUMEN (m3)
DVORISTE 252,0 -
SVEUKUPNO 252,0 .

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
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K.C.BR. 2814/12;
OZNAKA NEKRETNINE POVRSINA - GBP (m2) VOLUMEN (m3)
3 TENISKA TERENA 2215,0
DVORISTE 667,0 -
SVEUKUPNO 2882,0 .
K.C.BR. 2814/13:
OZNAKA NEKRETNINE POVRSINA - GBP (m2) VOLUMEN (m3)
2 TENISKA TERENA 1261,0
SVEUKUPNO 1261,0 -
K.C.BR. 2814/14:
OZNAKA NEKRETNINE POVRSINA - GBP (m2) VOLUMEN (m3)
SPORTSKA HALA 687,20 4810,40
SVEUKUPNO 687,20 4810,40
K.C.BR. 2814/15:
OZNAKA NEKRETNINE POVRSINA - GBP (m2) VOLUMEN (m3)
PARKIRALISTE 841,0 -
SVEUKUPNO 841,0 .
K.C.BR. 2814/16:
OZNAKA NEKRETNINE POVRSINA - GBP (m2) VOLUMEN (m3)
DVORISTE 450,0 -
SVEUKUPNO 450,0 .
K.C.BR. 2814/7:
OZNAKA NEKRETNINE POVRSINA - GBP (m2) VOLUMEN (m3)
PUT 38,0 .
SVEUKUPNO 38,0 -
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4. REZULTATI OCEVIDA | UTVRPIVANJE KAKVOCE PREDMETNIH
NEKRETNINA

Ocevidom na licu mjesta, koji je obavljen dana 02.11.2023. godine, identificirana je predmetna
nekretnina na temelju katastarskog plana te je utvrdena lokacija i konfiguracija terena, smjestaj i
tehnicko stanje gradevina, legalnost gradevina, pristup na javnu prometnu povrsinu i ostale odluéne
¢injenice. Dio fotografija prilozen je u ovom elaboratu, a ostatak se nalazi pohranjen u arhivu vjestaka.

Predmet procjene je izgradeno gradevinsko zemljiSte upisano u ZK ulozak br. 9275, k.o. TreSnjevka.
Nekretnine se sukladno vazecoj prostorno-planskoj dokumentaciji (GUP Grada Zagreba) nalaze u
izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja, Sportsko-rekreacijske namjene (Sport s gradnjom —
oznaka R1), urbana pravila 2.4. Na tim se povrS§inama mogu graditi sportske dvorane i stadioni i druge
zatvorene i otvorene sportske gradevine, s gledalistem ili bez gledalista, te drugi prostori to
upotpunjuju i sluze osnovnoj djelatnosti koja se obavlja na tim povrS§inama i u gradevinama. Najveca
ukupna povrsina prostora koji upotpunjuju osnovnu namjenu iznosi 30% ukupno izgradenog GBP-a
osnovne namjene, osim za stadione, gdje udio moze biti i veci.

Dio Cestice k.C.br. 2814/13 k.o. TreSnjevka, povrsine cca 530 m2, na kojem se nalaze teniski tereni, se
prema GUP-u Grada Zagreba nalazi na liniji na kojoj je planiran koridor javne prometnice. Na istom
koridoru nalazi se i dio k.€.br. 2814/15 k.o. Trednjevka povrSine cca 320 m2, na kojem se trenutno
nalazi poplo¢ano parkiraliste.

jeckautica
EWa- 7
=L - --.".- o

oY TRESNJEVKA 2814/1

Slika 3. Prikaz predmetnih nekretnina preklopljenih s prostorno-planskom dokumentacijom
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Cestica oznake k.¢.br. 2814/1, k.o. Tre$njevka

Na Cestici broj 2814/1, k.o. TreSnjevka nalazi se rekreacijski centar izgraden 1996. godine prema
procjeni viedtaka. Zgrada je katnosti: podrum + prizemlje + kat. Zgrada je pravilnog tlocrta, maksimalnih
dimenzija cca 29,15 x cca 27,57 m. Maksimalna visina zgrade od kote konacno uredenog terena do
najvise kote dvostreSnog krovista u blagom nagibu je cca 10,80 m. Unutar centra nalaze se restoran,
kafi¢, svlacionica i uredski prostori. Ukupna gradevinska (bruto) povrSina zgrade je 998,55 m2. Na
osnovu oCevida pretpostavlja se da su objekti spojeni na instalacije struje, vode, telefona, plina i javne
kanalizacije. Nije poznato da li je izraden energetski certifikat za nekretninu (pretpostavka je da objekt
ima E energetski razred).

Pretpostavlja se da su temelji i podna plo€a izvedeni kao AB konstrukcija. Za vanjske zidove se
pretpostavlja da su izvedeni kao zidana konstrukcija, uporabom opeke u produzenom mortu ukruéeni
s horizontalnim i vertikalnim AB serklazima. Zidovi su obojani disperzivhim bojama. Stropna
konstrukcija rekreacijskog centra pretpostavlja se dijelom je drvena, a dijelom je izvedena kao ravni
krov — AB konstrukcija. Podovi u unutradnjosti rekreacijskog centra su najveéim dijelom obloZeni
keramickim ploCicama. Dio unutarnjeg stepenista je oblozen drvenom podlogom. Ugradena je PVC
vanjska stolarija i unutarnja drvena stolarija. 1zveden je sustav fasade sa cementnom Zbukom bez
toplinske izolacije.

Pregledom unutrasnjih i vanjskih dijelova gradevine uo€ene su manje pukotine fasade te pukotine boje
na najvidoj etazi kao i oste¢enja od vlage na stropu. Nisu uo€ena vidljiva konstruktivha ostecenja ni
pukotine.

Nije poznato je li za gradevine izraden energetski certifikat. Pretpostavlja se da objekt ima E energetski
razred.

Cestica oznake k.¢.br. 2814/7, k.o. Tre$njevka

Cestica oznake 2814/7, k.o. Trednjevka je pravokutnog oblika, nalazi se na jugozapadnom dijelu
obuhvata, a predstavlja pjeSacki pristup kompleksu iz ulice Fallerovo Setaliste.

Cestice oznake k.¢.br. 2814/12 i 2814/13, k.o. Tre$njevka

Na katastarskim Cesticama oznake k.€.br. 2814/12i2814/13, sve u k.o. TreSnjevka, smjesteni su teniski
tereni. Nekretnina oznake k.€.br. 2814/13, k.o. TreSnjevka se nalazi u Sl dijelu obuhvata dok se k.¢.br.
2814/12, k.o. TreSnjevka nalazi na JI dijelu obuhvata.

Cestica oznake k.¢.br. 2814/14, k.o. Tre$njevka

Odmah uz rekreacijski centar, na Cestici broj 2814/14, k.o. TreSnjevka, nalazi se sportska hala koja je
izgradena od ,sendvic¢® panela i pokrivena jednim slojem limenog pokrova. Hala je maksimalnih tlocrtnih
dimenzija cca 17,19 x 40,01 m. Maksimalna visina hale od kote konacno uredenog terena do najviSe
kote dvostrednog krovista u blagom nagibu je cca 7,34 m. Ukupna gradevinska (bruto) povrSina hale
je 687,20 m2.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka



ADL struktura d.o.o.
Vrbik 20

10000 Zagreb
MBS: 081083216
OIB: 66445349777

IBAN: HR1023600001102594728
ante.leko@adlstruktura.hr

ADLSTRUKTURA
tel:+385993111133

Pretpostavlja se da su temelji i podna plo¢a izvedeni kao AB konstrukcija. Krovna konstrukcija sportske
hale pokrivena je limenim pokrovom. Ugradena je vanjska PVC stolarija.

Nije poznato je li za gradevine izraden energetski certifikat. Pretpostavlja se da objekt ima E energetski
razred.

Cestica oznake k.¢.br. 2814/15, k.o. Tre$njevka

Na sjevernom dijelu obuhvata nalazi se parkiraliste dijelom poplo¢ano betonskim kockama, a dijelom
asfaltirano (k.¢.br. 2814/15, k.o. TreSnjevka) koje predstavlja kolnu i pjeSacku vezu na javnu prometnu
povrsinu (KlanjeCka ulica). Uo&ene su pukotine na asfaltnoj konstrukciji.

Cestica oznake k.¢.br. 2814/16, k.o. Tresnjevka
Dio ovog predmeta prociene je i k.C.br. 2814/16, k.o. TreSnjevka. U naravi se radi o

poplo€anoj/asfaltiranoj povrsini namijenjenoj kretanju unutar kompleksa.

U neposrednoj blizini obuhvata predmetnih nekretnina, nalazi se stajaliSte javnog, Skola, ducani,
trgovacki centri, crkva, park, bolnica i ostali javni sadrzaji.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
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Slika 5. Manje pukotine Zbuke na zapadno procelju — k.¢.br.

Slika 6. Pogld na dio sjevernog procelja — k.¢.br. 2814/1
2814/1

Slika 7. Prizemlje — ulazni hodnik - k.¢.br. 2814/1 Slika 8. Kat — hodnik - k.¢.br. 2814/1

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliste, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka




ADL struktura d.o.o.

Vrbik 20

10000 Zagreb

MBS: 081083216

OIB: 66445349777

IBAN: HR1023600001102594728

ante.leko@adlstruktura.hr ADLSTRUKTURA
tel:+385993111133

f
Vlaga na stropu kata — k.¢.br. 2814/1 Slika 10. Pukotine Zbuke na stubistu — k.c.br. 2814/1

Slika 11. Pogled na sportsku dvoranu —k.¢.br. 2814/14 Slika 12. Pogled na sportsku dvoranu —k.¢.br. 2814/14
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Slika 14. Pogled na parkiraliste — k.¢.br. 2814/15
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5. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Evidentno je da pozitivha kretanja u gospodarstvu povoljno utje€u i na trZiste nekretnina. Prema
podacima DZS zakljuCuje se da BDP ima kontinuirani rast to povoljno utjeCe na trZiste nekretnina.
Opcenito je povecan broj transakcija, sa zna¢ajno vec¢im brojem velikih transakcija, i dalje najvise u
turistickom sektoru u brownfield investicije i renoviranje postojecih hotela, no bilo je i znaCajnih
transakcija i u retail sektor. Pozitivni su pomaci i na trzistu stambenih nekretnina, poveéan je broj
novoizgradenih stanova, povecéani su prihodi od poreza na promet nekretninama te je povecan i broj
izdanih gradevinskih dozvola. Usvojena porezna reforma Vlade kojom je stopa poreza na promet
nekretninama spustena sa 4 % na 3 % takoder pozitivho utje€e na trziste nekretnina. Utjecaj pandemije
COVID-19 na trzidte nekretnina utjecao je na nacin da je doSlo do poskuplienje energenata te
poskupljenja i nestasicu materijala, gradevnih i drugih proizvoda, §to je za posljedicu imalo dodatan
rast cijena nekretnina.

U nastavku je prikazan BN indeks - jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina
na podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih
nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina, objavljuje se jednom mjesec¢no (izvor —
www.burza-nekretnina.com)
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Slika 15. BM indeks

Graf u nastavku prikazuje trazene i postignute cijene na trziStu nekretnina u HR za stanogradnju, a na
temelju podataka iz Burze nekretnina.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
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Slika 16. TraZene i postignute cijene

Prosje¢no postignute cijene su prikazane za stambene nekretnine na podrucju Grada Zagreba

(narancasta linija), Jadrana (plava linija) i cijele Hrvatske (siva linija).
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Slika 17. Prosjecno postignute cijene

6. ODABIR METODE

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama
vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovhom metodom ili troSkovnom
metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi€énostima;

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova,
garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (¢lanak 9.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina) poredbenih nekretnina. Ako se prigodom
primjene poredbene metode utvrdi da nekretnina koja je predmet utvrdivanja trziSne vrijednosti odstupa
svojim obiljezjima od poredbenih katastarskih estica ili pribliZznih vrijednosti ili poredbenih pokazatelja,
onda se ta odstupanja uzimaju u obzir dodacima ili odbicima ili na neki drugi prikladan nacin. U
slu¢ajevima kada opéi vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih katastarskih Cestica ili
pribliznim vrijednostima zemljiStima odstupaju od utvrdenih na dan utvrdivanja trziSne vrijednosti,
primjenjuju se postojeci indeksni nizovi i koeficijenti za preracunavanje.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
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PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica
na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.
TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih estica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje
prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti
Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Predmetna nekretnina je kompleks REKREACIJSKO-SPORTSKIH OBJEKATA (sportski objekti,
igraliSta, parkiraliste) pa je s obzirom na to, kao metoda procjene vrijednosti u skladu sa Zakonom o
procjenama vrijednosti nekretnina NN 78/15 odabrana TROSKOVNA METODA za izradun trzisne
vrijednosti zgrada, dok ¢e se trziSna vrijednost zemljista utvrditi POREDBENOM METODOM, a sve
jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanje nekretnine.

U nastavku elaborata dana je procjena vrijednosti predmetne nekretnine poredbenom metodom. Baza
podataka za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom je vjerodostojna te ima
dovoljan broj kvalitetnih/usporedivih pokazatelja. Provjera dobivenih vrijednosti ¢e biti provedena na
oshovu podataka o ponudi sli€nih nekretnina agencija za promet nekretninama ukoliko ih ima u ponudi.

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuc¢eno, razborito i bez
prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ogevida na
terenu, informacija dobivenih od naruditelja te temeljem dostupne dokumentacije. OCevidom na terenu
izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geolo$ke studije ili ispitivanja
vezana uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize
konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih
vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija
dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje
prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uo€eni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog
za izvodenje dodatne struCne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljuCujuc¢i sve ono $to je s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u
nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi na€in s njom trajno
povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19 i

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o. 17
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125/19) €l.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine npr. pravo gradenja
i pravo sluznosti.
TehniCka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog
procjembenog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.
PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog
elaborata, u svrhu provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN153/13, 20/17,
39/191i 125/19) €l.3, st.(14), iskljuCivo je internog karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi
s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne mozZe se koristi u bilo kakve druge
svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

» predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciséen,

» ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava
na nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera
ili drugih ograni¢enja na koristenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti
ne postoje,

» iskazana trziSna vrijednost ne sadrZi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa vlasnistva,

» na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja kao S§to su zagadenje,
izrazita depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni¢avaju moguénost
gradenja

» poredbene nekretnine imaju status postojeée gradevine u smislu Zakona o gradnji
NN153/13,20/17, 39/19i 125/19, €&l.3, st.(14)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

» podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

» vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba
predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva
ili posjeda na nekretnini

» isto tako predmet elaborata nije postupak izvladtenja kao pravni proces

» prilikom oCevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije
moguce tada ¢e se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i
ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuéi pretpostavku prosjeénog stanja nekretnine i u nju
ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost
nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost
procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljucivo u kontekstu gore
spomenutih opcih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na trziSnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
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7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne poredbe transakcija ili
prodaja, tj. poredbenom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih nekretnina u stvarnim
transakcijama.

Prilagodbe u poredbi vr§e se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se poredbene
nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje, zoni,
itd.

Ukoliko se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba
odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva, kao i
promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jediniénu mjeru, §to je
obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjenjivane nekretnine se nalaze u cjenovnom bloku Pongracéevo-ciglenica. S obzirom na nedovoljan
broj relevantnih kupoprodaja u podrucju Sportsko-rekreacijske namjene (R1 / R2), vjestak je prosirio
pretragu na podrucja mjeSovite namjene (M1 / M2). Buduci da u istom cjenovnom bloku nije realiziran
dovoljan broj relevantnih kupoprodaja, prosirena je pretraga na okolno podrucje izvan promatranog
bloka za podrucje mjeSovite namjene. U nastavku su prikazane kupoprodaje koje su realizirane u
posliednje Cetiri godine u blizini predmetnog cjenovnog bloka, u podrucju mjesSovite namjene (podaci
Ministarstva graditeljstva https://nekretnine.mgipu.hr).

Tablica 2. Izvadak realiziranih kupoprodaja

T:rd k.¢.br. / k.o. Cijena (EUR) Povrsina (m2) Cijena (€/m2) kup%a;:]orzaje
1 4264, k.o. Rudes 172.811,88 244 708,25 01/2022
2 720/1, k.o. Tresnjevka 82.566,19 150 550,44 11/2019
3 720/16, k.o. Tresnjevka 108.600,00 181 600,00 02/2020
4 583/4, k.o. Tresnjevka 290.000,00 490 591,84 05/2023
5 879/3, k.o. Tresnjevka 200.148,99 356 562,22 07/2020

8. 1IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
8.1. MEDPUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Prethodno prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine u istom/slicnom cjenovnom
bloku. Takve nekretnine Ce se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednaCavanjem putem indeksa kretanja cijena stambenih nekretnina iz tablice 13.1.4. drzavnog
zavoda za statistiku.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
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Tablica 3. Cijene kupoprodaja gradevinskih zemlji§ta nakon meduvremenskog izjednacavanja

Red Datum Meduvremensko
k.¢.br. / k.o. Cijena (EUR) | Povrsina (m2) | Cijena (€/m2) . izjednacavanje
br. kupoprodaje
(€/m2)
1 4264, k.o. Rudes 172.811,88 244 708,25 01/2022 838,40
2 720/1, k.o. Tre$njevka 82.566,19 150 550,44 11/2019 799,82
3 720/16, k.o. Trednjevka 108.600,00 181 600,00 02/2020 850,71
4 583/4, k.o. Tre$njevka 290.000,00 490 591,84 05/2023 591,84
5 879/3, k.o. Tre$njevka 200.148,99 356 562,22 07/2020 795,45

8.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE | STATISTICKA OBRADA

Nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja, a u skladu s &l. 4. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), nekretnine koje zna&ajno odstupaju od
prosjecne kupoprodajne cijene (x 30%), nece se razmatrati u postupku utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina.

Prilikom interkvalitativhog izjednagenja, promatra se odstupanje u mjeri gradevinskog koristenja te
kategorija zemljista.

ODSTUPANJE U MJERI GRADEVINSKOG KORISTENJA

S obzirom da u bazi podataka webportala eNekretnine nije realiziran dovoljan broj kupoprodaja u
Sportsko-rekreacijskoj namjeni, ve¢ su promatrana gradevinska zemljiSta u mjeSovitoj namjeni,
evidentno je da postoji odstupanje u mjeri gradevinskog koristenja izmedu procjenjivanih i poredbenih
nekretnina.

Sve se poredbene nekretnine nalaze u podrucju mjeSovite namjene (M1 ili M2) unutar podru¢ja GUP-
a Grada Zagreba (izmjene i dopune iz 2016.). S obzirom na urbana pravila definirana u vazecoj
prostorno-planskoj dokumentaciji, izvrSena je prilagodba putem koeficijenta za preracunavanje (KP)
izmedu poredbenih nekretnina, a sve sukladno Prilogu 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15).

Koeficijent iskoristivosti (Kin) predmetnih nekretnina uzet je za urbana pravila 2.4. (podrucje predmetnih
nekretnina), za mjeSovitu namjenu — slobodnostojece zgrade te iznosi 1,0. Prilagodba zbog odstupanja
izmedu mjesSovite i Sportsko-rekreacijske namjene uzet e se naknadno u obzir.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka
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Tablica 4. Odstupanje u mjeri gradevinskog koriStenja

Izjednacenje

po kriteriju

Red Meduvremensko | Koeficijent odstupanja
br k.¢.br. / k.o. Cijena (EUR) | Povrsina (m2) | Cijena (€/m2) izjednacavanje iskoristivosti | KP u mjeri

’ (€/m2) (Kin max) grad.
koristenja

(€/m2)
1 4264, k.o. Rudes 172.811,88 244 708,25 838,40 1,00 1,00 838,40
2 720/1, k.o. Tre$njevka 82.566,19 150 550,44 799,82 3,00 1,84 434,68
3 720/16, k.o. Tresnjevka | 108.600,00 181 600,00 850,71 3,00 1,84 462,34
4 583/4, k.o. Tresnjevka 290.000,00 490 591,84 591,84 3,00 1,84 321,65
5 879/3, k.o. Tresnjevka | 200.148,99 356 562,22 795,45 3,00 1,84 432,31

Nakon provodenja interkvalitativnog izjednaavanja, u nastavku su prikazane kupoprodaje koje
odstupaju vide od 30% od prosjeka skupa kupoprodajnih cijena.

Tablica 5. Odstupanje u mjeri gradevinskog koriStenja

Izjednacen
je po
Re Povrsina Cijena Datum Medulgemens ozztirlgun' (OEBITET
d | k.C.br./k.o. | Cijena (EUR) J kupoproda | . . Y . p .J je (+-
br (m2) (€/m2) o izjednacavanj a u mjeri 30%)
’ J e (€/m2) grad. ?
koriStenja
(€/m2)
2 720/1.' k.0. 82.566,19 150 550,44 11/2019 799,82 434,68 -12,69%
Tresnjevka
3 720{16.3' k.0. 108.600,00 181 600,00 02/2020 850,71 462,34 -7,14%
Tre$njevka
5 879/3.' k.o. 200.148,99 356 562,22 07/2020 795,45 432,31 -13,17%
TreSnjevka

ODSTUPANJE U KATEGORIJI ZEMLJISTA

Sve poredbene nekretnine se sukladno &l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15) nalaze u 1. kategoriji zemljista - zemljista koja obuhvacaju katastarske Cestice na kojima
Su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

Predmetne nekretnine se s obzirom na njihovu namjenu (sportsko rekreacijski centar) i prostorno-
planske odredbe (R1 — $port s gradnjom) te Cinjenicu da su u vlasnistvu iste (pravne) osobe, promatraju

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka
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kao kompleks te u skladu s time, vjestak tumaci da se radi o zemljiStu 1. kategorije. Shodno prethodno
navedenom, po kriteriju odstupanja u mijeri gradevinskog koriStenja nisu primijenjivani korekcijski

koeficijenti.
Tablica 6. Odabrane kupoprodaje

Re " .. " Meduvremensk Interkvalitativno

d k.¢.br. / k.o. Cljena Povrsina Cijena Datum o izjednacenje izjednacenje

br. (EUR) (m2) (€/m2) kupoprodaje (€/m2) (€/m2)

1 720/1.' k.0 82.566,19 150 550,44 11/2019 799,82 434,68
TreSnjevka

2 720{1.6' k.0. 108.600,00 181 600,00 02/2020 850,71 462,34
TreSnjevka

3 879/3.' k.0 200.148,99 356 562,22 07/2020 795,45 432,31
Tresnjevka

Prosjecna jedini¢na cijena iz gore prikazanog skupa kupoprodajnih cijena iznosi : 443,11 EUR/m?2,

Kako je prethodno navedeno, postoji odstupanje u namjeni izmedu predmetnih nekretnina koje se
nalaze u podrucju Sportsko-rekreacijske namjene (Sport s gradnjom — R1) te poredbenih nekretnina
koje se nalaze u podrucju mjeSovite namjene (M1 / M2). S obzirom na smanjenu moguénost gradnje u
u podru¢ju R1 namjene, u odnosu na poredbene nekretnine (M namjena), potrebno je umanijiti
prethodno iskazanu jedini¢nu vrijednost od 443,11 EUR/m?.

Prema iskustvu vjesStaka, uzimajuéi u obzir moguénosti gradnje na podrucju mjeSovite namjene i
mogucnosti gradnje na podrucju predmetnih nekretnina (Sport s gradnjom), te mogucnosti stvaranja
prihoda prilikom eksploatacije, jedini¢na vrijednost zemljiSta se umanjuje za 20% na ime razlike u
namijeni te iznosi: 443,11 EUR/m? x 0,80 = 354,49 EUR/mZ.

Dio Cestica oznake k.C.br. 2814/13 i 2814/15, k.o TreSnjevka koje se nalaze u koridoru buduce
prometnice (namjena IS), takoder se vrednuje kao i preostali dio kompleksa, a sve s obzirom na
¢injenicu da je trajnu povrSinu javne namjene potrebno odrediti naCelom prethodnog ucinka, odnosno
da ¢e se u buducnosti prilikom postupka izvlaStenja, njezina vrijednost utvrditi prema vrijednosti
nekretnina koja je prethodila njezinom isklju€enju iz daljnjeg gospodarskog koristenja.

Utvrdena trziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta za kompleks rekreacijskog centra iznosi:
354,49 EUR/m?x 6934 m? = 2.458.033,66 EUR.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka
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9. IZRACUN VRIJEDNOSTI IZGRADENIH OBJEKATA
9.1. REKREACIJSKI CENTAR: RESTORAN, KAFIC, SVLACIONICA

PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA

Predmetna gradevina ima gradevinsku dozvolu te ¢e se u obzir uzeti troSkove komunalnog i vodnog
doprinosa. Komunalni doprinos za predmetnu zonu (ll. zona) iznosi 108,00 kn/m?3, a vodni doprinos
iznosi 8,37 kn/m?3. Ukupan iznos doprinosa iznosi 116,37 kn/m?® (15,44 €/m?3).

Za izraCun volumena gradevine, primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za
obrac¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12). PovrSina/volumen gradevine je
provjeren prilikom obavljanja o€evida.

Tablica 7. Iskaz volumena rekreacijskog centra

OZNAKA NEKRETNINE POVRSINA - GBP (m2) VOLUMEN (m3)
REKREACIJSKI CENTAR 998,55 3494,90
SVEUKUPNO 998,55 3494,90

K1 =3494,9 m® x 15,44 €/m® = 53.961,26 € — troSak komunalnog i vodnog doprinosa

Vrijednost prikljuéaka na komunalnu infrastrukturu (struja, voda, odvodnja, plin) odnosi se na
cijeli kompleks te vjestak istu procjenjuje na vrijednost od 15.000 €.

PROCJENA SADASNJE GRABDEVINSKE VRIJEDNOSTI

Na temelju pregleda gradevine, tipa konstrukcije, izvedenih radova te utvrdivanja €injenicnog stanja
izvrSena je procjena sadasnje gradevinske vrijednosti gradevine REKREACIJSKI CENTAR. Na temelju
podataka o etalonskoj cijeni gradenja te pokazatelja troSkova gradenja, procjenjuje se jedini¢na cijena
izgradnje ekvivalentne gradevine na sljedeci iznos:

Jc = 650 €/m2 BGP
Nova vrijednost: Nv = 650 €/m? x 998,55 m? = 649.057,50 €

Na osnovu oCevida se procjenjuje da je REKREACIJSKI CENTAR izgraden 1999. te ¢u tu godinu uzeti
za izraCun umanjenja na ime starosti i troSnosti konstrukcije rekreacijskog centra.

IzraCun Sadasnje vrijednosti (Sv) uzimajuéi u obzir umanjenje zbog starosti i troSnosti
zgrade, utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja
gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri Cemu se kao osnovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka gradnje, a sve u skladu sa ¢lankom 59.
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (NN 105/15).

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka
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Tablica 8. FK matrica

ADLSTRUKT

Uporabivost u potpunosti i
dugoro€no dana/osigurana

« velika potraznja za vrstom
objekta
* skoro nema/nema ponude

« vrlo dobro oblikovanje
* dobra prostorna organizacija
» visoka fleksibilnost

FK Matrica A - lokacijaltrziste B - Zgrada op¢enito C - Stanje zgrade
o - . . * nema ostecenja
1 izvrsna lokacija vrlo dobra infrastruktura - puna stabilnost

* puna uporabivost
» daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugoroc¢nije dana/osigurana

+ vrlo dobra lokacija*
* redovita potraznja za
vrstom objekta

» mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

« mala ostec¢enja

* puna stabilnost

* jo$ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

3

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

+ dobra lokacija*

* jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta

* dovoljna ponuda

» dovoljna infrastruktura
* prosje¢no oblikovanje
* prosjecna prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna oStecCenja

* smanjena stabilnost

* prosjecna uporabivost
« daljnje koristenje
smanjeno

4
Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

+ dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

* jasna oStecCenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
* daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro¢no
dana/osigurana

* losa lokacija*

* jedva postoji/ne postoiji
potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* znatna os$tecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna
uporabivost

« daljnje koristenje samo
kratkoro€no

Odabir klasifikacije 2,0 2,0 2,0
Odabrani faktor koristenja 20

zgrade ( FK) ’

Starc.>s:£ gradevine (G) - 2023 ) 1999 god. 24
prosjecno

Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 70
Preostali vijek koristenja (OVK- god. 46
G)

Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,0
Relativna starost (G/OVK): % 34
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) - Prilog 10 % 62

Sadasnja vrijednost rekreacijskog centra:

PROCJENA TROSKOVA PROJEKTNE DOKUMENTACIJE | NADZORA

Za predmetnu gradevinu se smatra da je legalna te Cu pri izrade procjene vrijednosti nekretnine uzeti
u obzir tro8kove izrade projektne dokumentacije i struénog nadzora gradnje u iznosu od 4% od

vrijednosti izgradnje objekta tj. 0,03 x 649.057,50 € = 19.471,73 €

Sv = 0,62 x 649.057,50 = 402.415,65 €

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.

TreSnjevka
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TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Sukladno ¢lanku 33. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/15) i opisa u knjizi
"Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina" ( V. Krtali¢ 2007. god.), razmatrane su i ostale okolnosti
koje utje€u na trziSnu vrijednost nekretnina, a nisu obuhvaéene sukladno odredbama Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/15 ) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN
78/15). Prema gore navedenom Pravilniku i literaturi u poslovnoj praksi razvijen je sustav korektivnih
faktora, odnosno koeficijenata, kojima se korigira procijenjena vrijednost s nekim utjecajnim
vrijednostima radi utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina:

OPIS KOREKTIVNOG FAKTORA RASPON USVOJENO
Faktor lokacije F,=od 0,00 do +0,25 0,00
Faktor korisne povrsine Fkp = od -0,20 do +0,10 0,00
Faktor za poslovne zgrade Fpz = od 0,00 do +0,30 0,00
Faktor kvaliteta Fkv = od -0,20 do +0,20 0,00
Faktor uskladenosti/odrzavanja Fu=0d-0,10 do +0,10 0,00
Faktor ponude/potraznje Fer = 0d -0,10 do +0,20 0,00
SVEUKUPNO 0,00

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine ocijenjena je jednakom utvrdenoj cijeni po opisanim
troSkovnim kriterijima.

9.2. SPORTSKA HALA

PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA

Predmetna gradevina ima gradevinsku dozvolu te ¢e se u obzir uzeti troSkove komunalnog i vodnog
doprinosa. Komunalni doprinos za predmetnu zonu (ll. zona) iznosi 108,00 kn/m?3, a vodni doprinos
iznosi 8,37 kn/m3. Ukupan iznos doprinosa iznosi 116,37 kn/m?3 (15,44 €/m3).

Za izraCun volumena gradevine, primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za
obrac¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12). PovrSina/volumen gradevine je
provjeren prilikom obavljanja oCevida.

Tablica 9. Iskaz volumena sportske hale

OZNAKA NEKRETNINE POVRSINA - GBP (m2) VOLUMEN (m3)
SPORTSKA HALA 687,20 4810,40
SVEUKUPNO 687,20 4810,40

K1 =4810,40 m3 x 15,44 €/m3 = 74.272,58 € — tro$ak komunalnog i vodnog doprinosa

PROCJENA SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Na temelju pregleda gradevine, tipa konstrukcije, izvedenih radova te utvrdivanja Cinjenicnog stanja
izvrSena je procjena sadaSnje gradevinske vrijednosti gradevine SPORTSKA HALA. Na temelju
podataka o etalonskoj cijeni gradenja te pokazatelja troSkova gradenja, procjenjuje se jedini¢na cijena
izgradnje ekvivalentne gradevine na sljedeci iznos:

Jc =430 €/m? BGP

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka
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ADLSTRUKTURA

Nova vrijednost: Nv =430 €/m? x 687,20 m? = 295.496,00 €

Na osnovu ocCevida se procjenjuje da je SPORTSKA HALA izgradena 2014. te ¢u tu godinu uzeti za
izraCun umanjenja na ime starosti i troSnosti konstrukcije sportske hale.

IzraGun Sadasnje vrijednosti (Sv) uzimaju¢i u obzir umanjenje zbog starosti i trodnosti
zgrade, utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja
gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine, pri éemu se kao osnovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka gradnje, a sve u skladu sa ¢lankom 59.
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (NN 105/15).

Tablica 10. FK matrica

FK Matrica A - lokacijaltrziste B - Zgrada op¢enito C - Stanje zgrade
1 * izvrsna lokacija* + vrlo dobra infrastruktura * nema ostecenja

Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno dana/osigurana

« velika potraznja za vrstom
objekta
* skoro nema/nema ponude

« vrlo dobro oblikovanje
+ dobra prostorna organizacija
» visoka fleksibilnost

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koriStenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugoroénije dana/osigurana

* vrlo dobra lokacija*
» redovita potraznja za
vrstom objekta

» mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

* puna stabilnost

* jo$ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

3

Uporabivost smanjena, ali
srednjoroéno
dana/osigurana

« dobra lokacija*

* jo§ postoji potraznja za
vrstom objekta

* dovoljna ponuda

* dovoljna infrastruktura
* prosje¢no oblikovanje
* prosje¢na prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

* prosje¢na uporabivost
« daljnje koristenje
smanjeno

4
Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

» mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

+ dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

* jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
* daljnje koriStenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoroéno
dana/osigurana

* losa lokacija*

* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* znatna ostecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna
uporabivost

« daljnje koristenje samo
kratkoro€no

Odabir klasifikacije 2,0 2,0 2,0

Odabrani faktor koristenja 20

zgrade ( FK) ’

Starost gradevine (G) - 2023 ; 2014 god. 9

prosjecno

Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 40

greostall vijek koristenja (OVK- god. 31
)

Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,0

Relativna starost (G/OVK): % 23

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 % 66

Sadasnja vrijednost sportske hale: Sv = 0,66 x 295.496 = 195.027,36 €

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka
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PROCJENA TROSKOVA PROJEKTNE DOKUMENTACIJE | NADZORA

Za predmetnu gradevinu se smatra da je legalna te Cu pri izrade procjene vrijednosti nekretnine uzeti
u obzir troSkove izrade projektne dokumentacije i struénog nadzora gradnje u iznosu od 4% od
vrijednosti izgradnje objekta tj. 0,03 x 295.496 € = 8.864,88 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Sukladno ¢lanku 33. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/15) i opisa u knjizi
"Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina" (V. Krtali¢ 2007. god.), razmatrane su i ostale okolnosti
koje utjeCu na trziSnu vrijednost nekretnina, a nisu obuhvacene sukladno odredbama Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/15 ) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN
78/15). Prema gore navedenom Pravilniku i literaturi u poslovnoj praksi razvijen je sustav korektivnih
faktora, odnosno koeficijenata, kojima se Kkorigira procijenjena vrijednost s nekim utjecajnim
vrijednostima radi utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina:

OPIS KOREKTIVNOG FAKTORA RASPON USVOJENO
Faktor lokacije F,=od 0,00 do +0,25 0,00
Faktor korisne povrsine Fke = 0d -0,20 do +0,10 0,00
Faktor za poslovne zgrade Fpz = 0d 0,00 do +0,30 0,00
Faktor kvaliteta Fkv = od -0,20 do +0,20 0,00
Faktor uskladenosti/odrzavanja Fu=0d-0,10 do +0,10 0,00
Faktor ponude/potraznje Fep = 0d -0,10 do +0,20 0,00
SVEUKUPNO 0,00

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine ocijenjena je jednakom utvrdenoj cijeni po opisanim
troSkovnim kriterijima.

9.3. PARKIRALISTE

Na temelju pregleda gradevine, tipa konstrukcije, izvedenih radova te utvrdivanja Cinjeni¢nog stanja
izvr$ena je procjena sadasnje gradevinske vrijednosti gradevine PARKIRALISTE. Na temelju podataka
o etalonskoj cijeni gradenja te pokazatelja troSkova gradenja, procjenjuje se jedini¢na cijena izgradnje
ekvivalentne gradevine na sljedeci iznos:

Jc =65 €/m?

Nova vrijednost: Nv = 65 €/m? x 841,00 m? = 54.665 €

S obzirom na utvrdeno stanje (udarne rupe, pukotine i ostala oSte¢enja koja je
potrebno sanirati), za izraun sadasnje vrijednosti preuzima se koeficijent
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja od 31% (relativha starost cca 75%,
faktor matrice 4)

SADASNJA VRIJEDNOST GRABEVINE = 0,31 x 54.665 = 16.946,15 €

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka
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ante.leko@adlstruktura.hr

tel:+385993111133

9.4. TENISKI TERENI

Vjestak vrednuje vrijednost komunalnih priklju€aka u iznosu od 600 € po teniskom terenu.

A

ADLSTRUKTURA

Na temelju pregleda gradevine, tipa konstrukcije, izvedenih radova te utvrdivanja &injeni¢nog stanja
izvrSena je procjena sadasnje gradevinske vrijednosti gradevine TENISKI TEREN. Na temelju podataka
o etalonskoj cijeni gradenja te pokazatelja troSkova gradenja, procjenjuje se jedini¢na cijena izgradnje
ekvivalentne gradevine na sljedeci iznos:

Jc =22.000 €/kom

Za izra€un sadasnje vrijednosti preuzima se umanjenje kao za sportsku halu.
SADASNJA VRIJEDNOST GRABEVINE (1 teniski teren) = 0,66 x 22.000 = 14.520 €

REKAPITULACIJA

1 2814/1 354,49 776 275.084,24 53.961,26 | 402.415,65 | 19.471,73 750.932,88
2 2814/7 354,49 28 9.925,72 74.272,58 | 195.027,36 | 8.864,88 288.090,54
3 2814/12 354,49 2882 1.021.640,18 - 43.560,00 - 1.065.200,18
4 2814/13 354,49 1261 447.011,89 - 29.040,00 - 476.051,89
5 2814/14 354,49 696 246.725,04 - - - 246.725,04
6 2814/15 354,49 841 298.126,09 - 16.946,15 - 315.072,24
7 2814/16 354,49 450 159.520,50 - - - 159.520,50
Priklju¢ak na komunalnu infrastrukturu 15.000,00
SVEUKUPNO 3.316.593,27

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliste, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.

TreSnjevka



ADL struktura d.o.o.

Vrbik 20
10000 Zagreb
MBS: 081083216
OIB: 66445349777
IBAN: HR1023600001102594728
ante.leko@adlstruktura.hr ADLSTRUKTURA
tel:+385993111133
10. ZAKLJUCAK
Nekretnina: Rekreacijski centar, sportska hala, teniski tereni, parkiraliste, put i dvoriste
Adresa: KlanjeCka ulica 37A, predio: TreSnjevka, Grad Zagreb
Naruditelj: Koné&ar Turs d.o.0., Zagreb, Klanje¢ka 37A, OIB: 16776970993
Vlasnik: 1. Vlasnicki dio: 1/1
TRECI FAKTOR D.0.0., OIB: 47564337044, ZADARSKA 77, ZAGREB
Opéi podaci:
Vrsta nekretnine: Sportsko-rekreacijski kompleks
Povrsina: prema izvatku iz ZK uloska

Starost gradevine:  cca 24 godine rekreacijski centar i 9 godina sportska hala

Predmet procjene:  Rekreacijski centar, sportska hala, teniski tereni, parkiraliste, put i dvoriste,
upisano u ZK ul.br. 9275, k.o. TreSnjevka

Svrha procjene: utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine za potrebe naruditelja

OZNAKA NEKRETNINA TRZISNA VRIJEDNOST

Rekreacijski centar, sportska hala, teniski tereni, parkiraliste, put i dvoriste,
sve upisano u ZK.ul.br. 9275, k.o. Tre$njevka, ukupne povrsine 6934 m?

Zaokruzeno, sukladno ¢l. 68. Pravilnika (NN 105/15) i Uputi o nacinu
zaokruZivanja proc. vrij. povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH

Tv=3.316.593,27 €

Tv =3.320.000,00 €

Napomena: trziSna vrijednost nekretnine je iskazana s porezom na dodanu vrijednost.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnina izradena je po oCevidu nekretnina u naravi, te pregledom
posjedovnog lista i ZK uloSka. Prilikom izrade ovog elaborata - procjene kao relevantni su koristeni
podaci iz aplikacije Ministarstva graditeljstva e-nekretnine, te vjeStak ne snosi odgovornost za njihovu
toCnost.

Utvrdena trziSna vrijednost predmetne nekretnine procijenjena je u skladu s odredbama Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/2015) te Prawlnlka o0 metodama procjene vrijednost nekretnina

(NN 105/2015), kao i svih vazecih zakona i ravila struke i spoznaje vjestaka o tematici koja
definira procjenu vrijednosti nekretnine. / &
U Zagrebu, studeni/ 2023. god. ,:;J‘\ ANTPHEKO %‘a;\\}

l . i 1

:;’ f\ pi in q g ‘G :,:;
\
Stalni sudski vj t%}qaaagnadrbéljéi\m procjene nekretnina:
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Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka
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11. PRILOZI:

1. PODACI IZ WEB-PORTALA e-NEKRETNINE (https://nekretnine.mgipu.hr)

2.12VOD 1Z PROSTORNOG PLANA UREDPENJA GRADA SAMOBORA
3. IZVADAK 1Z ZK ULOSKA

4. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka


https://nekretnine.mgipu.hr/

ADL struktura d.o.o.

Vrbik 20

10000 Zagreb

MBS: 081083216

OIB: 66445349777

IBAN: HR1023600001102594728
ante.leko@adlstruktura.hr
tel:+385993111133

ADLSTRUKTURA

1. PODACI IZ WEB-PORTALA e-NEKRETNINE (https://nekretnine.mgipu.hr)

T e LRLTTTTRTAE
Informacije
== | Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena
— Naziv atributa
| ID ZKC 1337227
| Datum pregleda 6.11.2023.

Vrsta nekretnine

Vrijednost atributa

GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

— | ID PN (PU) 4327519
rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
gy Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.11.2020
Povriina u prometu 150,00
&  Vrijednost nekretnine (KN) 613.897,68
Vrijednost nekretnine (EUR) £2.566,19
Datum ugovora 18.11.2019

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

I- « Promet podlijeZe placanju PDV-2 DA
« Stopa PDV-a (%) 25
8 « PDV ukljugen u prikazanaj cijeni NE
» Optiranje DA
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cienovni blok SAMOBORCEK
s s M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
Pretefita namjena gjenovnog bloka STAMBENA
I
-

—

Slika 18. Kupoprodaja 1 -G

1= i resl *ia

ry
#

- [~ TR, | {70 O
= Informacije
== Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1250268
Datum pregleda 6.11.2023.

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovera

Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u

4230431
KP - KUPOPRODAJA

Povrsinz u prometu 181,00

Vrijednost nekretnine (KN 809.179,90
Vrijednost nekretnine (EUR) 108.600,00
Datum ugovora 17.02.2020

POREZI:

neovisne o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista v iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

= Promet padlijefe placanju PDV-a DA
» Stopa PDV-z (%) 25
= PDV uklju€en u prikazanej djeni NE
31 = Optiranje NE
Status podatke PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok SAMOBORCEK
PreteZita namjena gjenovnog bloka ?%AMEJEE&QWA NAMIENAG, BRETEZTEO,

o=
F

®

(A= g

Slika 19. Kupoprodaja 2 — Gradevinsko zemljiste — 181,00 m

I [
2, kup

T,

| R L i | ! I' .
oprodajna cijena: 108.600,00 EUR, datum ug.: 17.02.2020.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliste, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.

TreSnjevka
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T e G RNEFRE W RS Lk L AT

Informacije -3

a Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Ly Maziv atributa Vrijednost atributa
e 1D ZKC 1337224
wal | Datum pregleda 6.11.2023.
= Vrsta nekretnine GRABEVINSKQ ZEMLIISTE (GZ)
8 men (PU) 4206817
=4 | Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.11.2020
Povréina u prometu 356,00
=i Vrijednost nekretnine (KN) 1.500.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 200.148,99
Datum ugovora 31.07.2020
= POREZL:
E NAPOMENA: za kur:lp_p@dgje svih vrsta zemliléta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretning bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
= « Promet podlijeie placanju PDV-2 NE
! « Stopa PDV-a (%) 25
-y « PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
- » Optiranje ME
1 Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
‘ Cjenovni blok ZAGREPCANKA - CIBONA
5 . . M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
Pretefita namjena genovnog bloka STAMBENA

o TN F—— _ N - s—"l H
Slika 20. Kupoprodaja 3 — Gradevinsko zemljiste — 356,00 m2, kupoprodajna cuena 200. 148 99 datum ug.: 31.07.2020.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliste, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka
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2.1ZVOD 1Z GUP-a GRADA ZAGREBA — namjena povrsina predmetnih nekretnina

JAVNATDRUSTVENA NAMJENA -
VISOKO UCILISTET _
ZNANOST,TEENOLOSKI PARKOVI

JAVNATDRUSTVENA NAMIENA -
KULTURNA

JAVNA 1 DRUSTVENA NAMIENA —
VIEESEA
GOSPODARSEA NAMIENA
“ GOSPODARSKEA NAMIENA -
PROIZVODNA
w4 GOSPODARSEA NAMIENA -

POSLOVNA

GOSPODARSEA NAMIENA -
TRGOVACKI EOMPLEKSI

GOSPODARSEA NAMIENA -
UGOSTITELJSKO TURISTICKA
§PORTSKEOD —REKREACITSKA
At NAMIENA — SPORT 8 GRADNIOM
m SPORTSKO —REKREACITSKA
NAMIENA - SPORT BEZ GRADNIE

JAVNE ZELENE POVRSINE — JAVNI
FARK
JAVNE ZELENE P:OVRSI’NE =
— GRADSKI PARK SUME

TAVNE ZELENE POVRSINE -
Al TEMATSKEI PARK

JAVNE GRADSKE POVRSINE —
TEMATSKE ZONE

Slika 21. Izvod iz GUP-a Grada Zagreba - namjena povrsina

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliste, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o. 33
TreSnjevka
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3. IZVADAK 1Z ZK ULOSKA

Em
u
i

REPUBLIKA HRVATSKA

ADLSTRUKTURA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 03.11.2023. 08:12

Katastarska opcina: 335622, TRESNJEVKA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-29057/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 9275

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
E:F_'i_ . Povrina
Rbr. “'[:aff a Oznaka zemljista utro| chv | m2 Primjedba
cestice)
1. 28141 KLANJECKA ULICA 776
DVORISTE 252
KUCABR. 374 524
2. 2814/7 |KLANJECKA 28
PUT 28
3. 2814/12 |KLANJECKA ULICA 2882
IGRALISTE 2215
DVORISTE 667
4. 2814/13 |KLANJECKA ULICA 1261
IGRALISTE 1261
5. 2814/14 |KLANJECKA ULICA 696
IGRALISTE 696
6. 2814/15 |KLANJECKA ULICA 841
PARKIRALISTE 841
7. 2814/16 |KLANJECKA ULICA 450
DVORISTE 450
UKUPNO: 6934
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
TRECI FAKTOR D.0.0., OIB: 47564337044, ZADARSKA 77, ZAGREB
1.2 Zaprimlieno 28.04.2021.g. pod brojem Z-23128/2021 ZABILIEZBA
Prvenstveni red upisa: Z-70718/2008
Zaprimljeno 09.12.2008. broj Z-70718/08
E:lanRiljeiuje se da je prijenos obavljen radi osiguranja potrazivanja u protuvrijednosti 1.300.000,00
ZemljignoknjiZni zvadak (datum i vrijeme izrade) 03.11.2023. 08:16:18 Stranica: 1

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliste, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.

TreSnjevka
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335622, TRESNJEVKA Broj ZK uloska: 9275
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1.3  Zaprimljeno 28.04.2021.g. pod brojem Z-23128/2021 ZABILIEZBA

Prvenstveni red upisa: Z-435/2009
Zaprimljeno 05.01.2009. broj Z-435/09 = Ozn. Z-70718/08
ZabiljeZuje se da je prijenos obavljen i radi osiguranja potraZivanja u protuvrijednosti u iznosu od
621.732,85 KN.
1.4  Zaprimljeno 28.04.2021.g. pod brojem Z-23128/2021 ZABILIEZBA

Prvenstveni red upisa: Z-435/2009
Zaprimljeno 05.01.2009. broj Z-435/09 = Ozn. Z-70718/08

Zabiljezuje se zabrana opterecenja.
1.5  Zaprimljeno 28.04.2021.g. pod brojem Z-23128/2021 ZABILIEZBA

Prvenstveni red upisa: Z-52070/2010
Zaprimljeno 03.11.2010. broj Z-52070/10

Temeljem tuzbe tuzitelja KONCAR-TURS d.o.o., Zagreb, Klanjeéka bb protiv tuZenika M-PROFIL
d.o.0., Zabok, Prilaz dr. Franje Tudmana 11, koja je zaprimljena kod Trgovackog suda u Zagrebu
pod posl. br. P-7240/10 dana 03. studenog 2010. i povijesnog izvatka iz sudskog registra
Trgovaékog suda u Zagrebu za trgovaéko drudtvo KONCAR-TURS d.o.o. sa sjedistem u
Zagrebu, Klanjecka bb, zabiljeZzuje se spor radi utvrdenja niStetnosti/pobijanja pravnih poslova

1.6 Zaprimljeno 28.04.2021.g. pod brojem Z-23128/2021 ég%lfl.{JAEZEh

Prvenstveni red upisa: Z-42186/2012
Zaprimljeno 31.08.2012. broj Z-42186/12

Temeljem tuzbe radi pobijanja pravnih radnji stecajnog duZnika i uspostave ranijeg zemljiSno
njiznog stanja, s postanskom povratnicom od 30. kolovoza 2012., a koju tuZbu je tuZitelj
KONCAR-TURS d.o.o. podnio Trgovatkom sudu u Zagrebu protiv |. tuzenika M-PROFIL d.o.o. i
II. tuZenika TRECI FAKTOR d.o.0. zabiljeZuje se spor

1.7 Zaprimljeno 28.04.2021.g. pod brojem Z-23128/2021 .é?{l;lll:'.JEE?_EA

Prvenstveni red upisa: Z-35429/2013
Zaprimljeno 19.07.2013. broj 2-35429/13

Temeljem rjesenja o ovrsi Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu posl.br. Ovr-873/2013 od 10.
srpnja 2013., zabiljeZuje se ovrha utvrdivanjem vrijednosti nekretnine, njihovom prodajom i
namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom

1.8 Zaprimljeno 28.04.2021.g. pod brojem Z-23128/2021

Prvenstveni red upisa: Z-20339/2021

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL.BR. ST-1390/21-42
02.04.2021, zabiljezba nastavka ste¢ajnog postupka nad Stecajnom masom iza GARMENJAK d.
0.0. u steéaju, OIB: 45320295918, Ulica Sandora Brescenskog 12, Zagreb (ranije TRECI
FAKTOR d.c.o., OIB: 47564337044, Zadarska 77, Zagreb).

1.9 Zaprimljeno 24.05.2022.g. pod brojem Z-29057/2022

ZABILJEZBA, RJESENJE | ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, POSL.BR.48 ST-
1390/21-57 23.05.2022, prodaja nekretnine u stecajnom postupku.

ZemljiSnoknjiZnl zvadak (datum | vrijeme izrade) 03.11.2023. 08:16:18 Stranica: 2

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliste, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
TreSnjevka
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 335622, TRESNJEVKA

C
Teretovnica

A

ADLSTRUKTURA

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 9275

Rbr. Sadrzaj upisa

lznos Primjedba

1.

1.1 Zaprimljeno 28.04.2021.g. ped brojem Z-23128/2021
Prvenstveni red upisa: Z-61778/2008
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO
Zaprimljeno 29.10.2008. broj Z-61778/08
Temeljem Sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog

prava na nekretnini i neposrednom provodenju prisiine ovrhe od 10.10.2008.
uknjiZuje se zaloZno pravo za kredit u iznosu od 1.690.000,00 EUR, za korist:

BKS BANK AG, AUSTRIJA,KLAGENFURT-NEUER PLATZ, DR A. LEMISCH
PLATZS5

1.690.000,00
EUR

2.1 Zaprimljeno 28.04.2021.g. pod brojem Z-23128/2021
Prvenstveni red upisa: £-21133/2011
Zaprimljeno 22.04.2011. broj Z-21133/11
Temeljem rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. P-7240/10 od 05. travnja

2011. godine zabiljeZuje se zabrana otudenja i opterecenja nekretnina M-PROFIL
d.o.o.

ZABILIEZBA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 03.11.2023.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igralista, parkiraliSte, put
TreSnjevka

i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
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4. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
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REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR1
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 06.11.2023. 14:45

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TRESNJEVKA (Mbr. 335622)

Posjedovni list: 9275

ADLSTRUKTURA

NESLUZBENA KOPIJA

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OlB
/1 TRECI FAKTOR D.0.0., ZADARSKA 77, ZAGREB (VLASNIK) 47564337044
Podaci o katastarskim festicama
Braj Adresa katastarske Cestice/Nafin uporabe katastarske e . | Posebni
s" g katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj Povrsina/ Broj pravoi Primjedba
Cestice zgrade m2 DL reZimi
281471 Klanjecka ulica 776 8
KUCA, Zagreb, Klanjeika ulica 37A 524
DVORISTE 252
28147 KLANJECKA 28| 8
PUT 28
2814/12 Klanjecka ulica 2882 B8
DVORISTE 667
IGRALISTE 2215
2814113 Klanjecka ulica 1261 8
IGRALISTE 1261
2814/14 Klanjecka ulica 69| 8
IGRALISTE 696
2814115 Klanjecka ulica 841 8
PARKIRALISTE 841
2814/16 Klanjecka ulica 450 8
DVORISTE 450
6934

Ukupna povriina katastarskih estica

NAPOMENA: Ova) prjepis posjedovnog hista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — rekreacijski centar, hala, igraliSta, parkiraliSte, put i dvoriste, zk.ul. 9275, k.o.
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