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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-913/18
Zagreb. 13. srpnja 2018.

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢uju¢i povodom zahtjeva Hrvoja Balije.
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i

82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14.
123/15 1 23/16),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.
R HAZN
PREDSIEDNIK SUDA
Ivan Turudi¢\univ.spec.crim.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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UVODNI PODACI

1.1. Zadatak
Potpisani vjeStak dobio je zadatak da utvrdi trziSnu vrijednost nekretnine oznake:
Identifikacija k.o. Grad Zagreb

nekretnine: zk.ul.br. 23699
zk.C.br. 6915/78

nekretnina: POSLOVNE ZGRADE

na lokaciji: Zagreb, Slavinska avenija 74

Dan vrednovanja: 15.06.2022.

Datum ocevida: 16.05.2022.

Ocevid nekretnine: izvrSen u nazoc¢nosti predstavnika Narucitelja elaborata

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

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

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

- Pokazatelji troSkova gradenja 2017. - Hrvatska komora arhitekata

1.3. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto€nost predocenih i
pribavljenih podataka korisStenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

- Iskazane cijene ne ukljucuju poreze koji se obracunavaju prilikom prometa
nekretnina.
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1.4. Izjava o0 nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja stru€na znanja iz podrucja zadatka vjesStacenja.

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
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str. 6

NALAZ
Identifikacija, povrSina i opis nekretnine

Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom izvatku iz zemljiSne knjige iskazano je:

k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 23699
zk.¢.br. 6915/78 tvornicko dvoriste 12.140 m2
Vlasnik: DIOKI D.D. U STECAJU
Zagreb, Culineéka cesta 252
OIB: 71451172026

. Katastarsko stanje

U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Zitnjak

p.l.br. 4020

k.C.br. 138/56 6 zgrada 3.948 m2
tvorni¢ko dvoriste 8.192 m2

Ukupno: 12.140 m2

. Povrsina zemljista

Uvidom u pribavljene z.k. i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrsini
zemljiSta u zemljiSnoj knjizi i katastarskom operatu uskladeni. Dakle, povrsina zemljiSta
iznosi:

P= 12140 m2

. Opis lokacije

Predmetna nekretnina nalazi se u istoénom dijelu Zagreba, na podrugju Zitnjaka, u
Slavonskoj aveniji, gdje se nalaze brojni objekti komercijalnog sadrzaja. Na podrudju
predmetne nekretnine izgradene su pretezito poslovne zgrade i gospodarski kompleksi.
Teren na lokaciji je ravan. Prometnice na predmetnoj lokaciji su komunalno uredene i
opremljene. Duz istih je poloZzena kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodovod,
elektroopskrba, kanalizacija, plinoopskrba i telefonija. Javni gradski prijevoz - autobus;
prolazi u blizini predmetne nekretnine.
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SHEMATSKI PRIKAZ GRADEVINSKIH OBJEKATA NA PREDMETNOJ C. Z.

(A) stara upravna zgrada

‘3 Zgrada laboratorija
( ) Aneks zgrade laboratorija

Q Upravna zgrada
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e. Opis zgrada

- Stara upravna zgrada

Predmetna zgrada izgradena je ca. 1962. g., katnosti prizemlje + kat. Temelji su armirano
betonski. Nosiva konstrukcija sastoji se od armirano betonskih zidova i medukatnih
armirano betonskih plo¢a. Kroviste je armirano betonski ravan krov. ProCelja su zavrsno
obradena. Vanjska stolarija je drvena, ostakljena dvostrukim ravnim staklom. Zgrada je
prikljuéena na sljede¢u gradsku komunalnu infrastrukturu: elektrika, vodovod,
kanalizacija, plinoopskrba, DTK.

Namjena zgrade je administrativno-upravna s prate¢im sadrzajima (dvorana za sastanke,
telefonska centrala, ¢ajkna kuhinja, sanitarije i dr.).

Ocevid unutarnjih dijelova zgrade nije bio omogucéen, stoga opis prostorija zgrade nije
moguce iskazati.

- Zgrada laboratorija

Predmetna zgrada izgradena je ca. 1962. g., katnosti prizemlje + 2 kata. Temelji su
armirano betonski. Nosiva konstrukcija je armirano betonska masivna; sastoji se od
armirano betonskoga skeletnog sistema sa stupovima i gredama te medukatnih armirano
betonskih plo€a. KroviSte je armirano betonski ravan neprohodni krov. ProCelja su
zavr$no obradena. Vanjska stolarija je drvena, ostakljena dvostrukim ravnim staklom.
Zgrada je opremljena elektroinstalacijama, instalacijama vatrodojave, instalacijom
vodovoda, kanalizacije i centralnog grijanja.

Ocevid unutarnjih dijelova zgrade nije bio omoguéen, stoga opis prostorija zgrade nije
moguce iskazati.

- Aneks zgrade laboratorija

Predmetna zgrada izgradena je ca. 1986. g., katnosti prizemlje + 3 kata. Temelji su
armirano betonski. Nosiva konstrukcija je armirano betonska masivna; sastoji se od
armirano betonskih zidova i medukatnih armirano betonskih plo€a. Kroviste je armirano
betonski ravan neprohodni krov. Pro€elja su zavrSno obradena. Vanjska stolarija je
drvena, ostakljena dvostrukim ravnim staklom. Zgrada je opremljena instalacijom zemnog
plina, elektroinstalacijama, instalacijom vodovoda, kanalizacije i centralnog grijanja te
telefonijom.

Ocevid unutarnjih dijelova zgrade nije bio omogucen, stoga opis prostorija zgrade nije
moguce iskazati.

- Upravna zgrada

Predmetna prizemna zgrada izgradena je ca. 1979. g., dogradena i rekonstruirana ca.
1989. g. Temelji su armirano betonski. Nosiva konstrukcija je armirano betonska
masivna; sastoji se od armirano betonskoga skeletnog sistema sa stupovima i gredama
te armirano betonskke stropne ploc¢e. Kroviste je rekonstrukcijom izvedeno kao
dvostresno, pokriveno valovitim limom. Procelja su zavrSno obradena. Vanjska stolarija je
drvena, ostakljena dvostrukim ravnim staklom. Zgrada je opremljena elektroinstalacijama,
instalacijama vatrodojave, instalacijom vodovoda, kanalizacije i centralnog grijanja.

Detaljni oevid unutarnjih dijelova zgrade nije bio omoguéen, stoga opis prostorija zgrade
nije moguce iskazati.
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f. PovrSina zgrada

S obzirom da detaljni i cjelovit o€evid s izmjerom unutarnjih dijelova predmetnih zgrada
nije bio omogucen, povrsine se usvajaju glede specifikacije gradevinskih bruto povrsina
predoCene od strane Narucitelja elaborata, kontrolne izmjere vanjskih gabarita zgrada te

ocCitanja s DOF-a lokacije nekretnine.

- Stara upravna zgrada

GBP k NGP
(m2) (m2)
Stara upravna zgrada 1.685,00 0,80 1.348,00
Ukupno: 1.685,00 1.348,01
- Zgrada laboratorija
GBP k NGP
(m2) (m2)
Zgrada laboratorija 2.855,00 0,80 2.284,00
Ukupno: 2.855,00 2.284,01
- Aneks zgrade laboratorija
GBP k NGP
(m2) (m2)
Aneks zgrade laboratorija 1.138,00 0,80 910,40
Ukupno: 1.138,00 910,41
- Upravna zgrada
GBP k NGP
(m2) (m2)
Upravna zgrada 1.832,00 0,80 1.465,60
Ukupno: 1.832,00 1.465,61
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- Rekapitulacija

g.

str. 10

GBP NGP

(m2) (m2)
Stara upravna zgrada 1.685,00 1.348,01
Zgrada laboratorija 2.855,00 2.284,01
Aneks zgrade laboratorija 1.138,00 910,41
Upravna zgrada 1.832,00 1.465,61
Ukupno: 7.510,00 6.008,04
Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloSka nekretnine nije evidentirana niti pozitivha niti
negativna zabiljezba o priloZzenim aktima za uporabu predmetnih gradevinskih objekata
izgradenih na zk.€.br. 6915/78 k.o. Grad Zagreb.

Potpisanom vjestaku nisu predoceni akti za gradenje i uporabu za predmetne poslovne
zgrade niti rjieSenje o izvedenom stanju za sluc€aj da je za iste eventualno proveden
postupak ozakonjenja nezakonito izgradenih zgrada.

Glede prethodno navedenog, potpisani vjeStak ne moze nedvojbeno utvrditi
legalitet predmetnih poslovnih zgrada. Vjestak izraduje ovaj elaborat procjene uz
pretpostavku da su predmetne poslovne zgrade legalne gradevine u smislu Zakona
o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) i Zakona o prostornom uredenju (NN
153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19).
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h. Fotodokumentacija
Zagreb, Slavonska avenija 74

Predmetna nekretnina - stara
upravna zgrada

Predmetna nekretnina - stara
upravna zgrada

Predmetna nekretnina - zgrada
laboratorija
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Predmetna nekretnina - zgrada
laboratorija

Predmetna nekretnina - aneks
zgrade laboratorija

Predmetna nekretnina - upravna
zgrada
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||
ﬁ:: NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. ZITNJAK, 335550
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE k.¢. br.: 138/56

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 2000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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e NESLUZBENA KOPIJA

&
aEn
.
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 13.06.2022. 23:11 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 23699

Broj zadnjeg dnevnika: Z-23047/2022
Aktivne plombe: Z-67288/2021

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 6915/70 |ZITNJAK, TVORNICKO DVORISTE 14692
2. 6915/71 |ZITNJAK, TVORNICKO DVORISTE 58687
3. 6915/73 |ZITNJAK, PUT 12708
4. 6915/74 |ZITNJAK, PUT 1747
5. 6915/75 |ZITNJAK, PUT 5738
6. 6915/76 |ZITNJAK, PUT 7096
7. |6915/77 |ZITNJAK, TVORNICKO DVORISTE 1954
8. [6915/78 |ZITNJAK, TVORNICKO DVORISTE 12140
T8 168T5I78 | ZITNIAR, TVORNICRG DVORISTE 15580
10. |6915/80 |ZITNJAK, TVORNICKO DVORISTE 75124
11. [6915/83 |ZITNJAK, PUT 2231
12. [6915/84 |ZITNJAK, PUT 8743
UKUPNO: 220840
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 25.08.2008. broj Z-48879/08
2.1 Nav temelju Ugovora o osnivanju prava slu?nosti Od.15.' srpnja 200§. godinve upisyje se da je_ u‘korist SLUZNOST
zkébr. 6915/1 osnovano pravo stvarne sluznosti drzanja, provodenja i odrzavanja nadzemnih i
podzemnih cjevovoda i uredaja na teret zk¢br. 6915/22 upisane u zk.ul.br. 107562 k.o. Grad
Zagreb.
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

5. Vlasnicki dio: 1/1
DIOKI D.D. U STECAJU, OIB: 71451172026, CULINECKA CESTA 252, 10000 ZAGREB
6.1  Zaprimljeno 16.12.2013. broj Z-56953/13 ZABILJEZBA

Temeljem RjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu St-1984/11 od 11. prosinca 2013. zabiljeZuje se
rieSenje o prodaji nekretnine u ste¢ajnom postupku

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.06.2022. 16:44:04 Stranica: 1

str. 14 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 23699
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
8.1 Zaprimljeno 13.01.2014. broj Z-1503/14 ZABILJEZBA

Temeljem rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu posl. broj St-1984/13 od 27. studenog 2013.,
rieSenja o ispravku rieSenja Trgovackog suda u Zagrebu posl. broj St-1984/13 od 2. prosinca
2013. i zaklju¢ka Trgovackog suda u Zagrebu posl. broj St-1984/13 od 5. prosinca 2013.
zabiljeZuje se otvaranje ste€ajnog postupka

5.3  Zaprimljeno 12.05.2016.g. pod brojem Z-21878/2016

na5(1.1)
ZABILJEZBA, ZabiljeZuje se rieSenje o prodaji nekretnina Trgovackog suda u Zagrebu posl. broj
St-1984/13 od 11.svibnja 2016.godine.
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
5.
5.1 Zaprimljeno 30.07.2010. broj Z-38325/10 145.410.720,00 GLAVNI ULOZAK
KN
Na temelju Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama radi
osiguranja novéane trazbine od 28. srpnja 2010. uknjiZzuje se zaloZno pravo radi
osiguranja trazbine po osnovi Ugovora o kreditu broj G-08/10 od 27. srpnja 2010.
za kredit u iznosu od 145.410.720,00 kuna, $to je na dan 01.03.2010.
predstavljalo protuvrijednost od 20.000.000,00 EUR uz valutnu klauzulu vezanu
na EUR, uvecano za redovnu kamatnu stopu od 4% godis$nje na iznos kredita od
122.872.058,00 kuna namijenjen ulaganju u osnovna sredstva , iskazan u EUR i
7% godis$nje na iznos kredita od 22.538.662,00 kuna namijenjen ulaganju u
obrtna sredstva, iskazan u EUR, koje kamatne stope su promjenjive temeljem
odluke Uprave zaloZnog vjerovnika, interkalarnu kamatu u visini redovne kamate,
zateznu kamatu 14% godi$nje, promjenjiva sukladno Odluci o kamatnim stopama
zaloZnog vjerovnika, naknade, troskove i ostalo, sve sukladno Ugovoru o kreditu
broj G-08/10 i predmetnom Sporazumu za Korist:
HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROV TRG 9
5.2 Zaprimljeno 30.07.2010. broj Z-38325/10 ZABILJEZBA
ZabiljeZuje se da su sporedni ulo$ci z.k.ul. 6408 i z.k.ul. 4592 sve k.o. Resnik.
5.3 Zaprimljeno 30.07.2020.g. pod brojem Z-34064/2020 nas.1
ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 109704 k.o RESNIK
6.
6.1 Zaprimljeno 03.12.2010. broj Z-57876/10 180.000.000,00 GLAVNI ULOZAK
KN
Na temelju ugovora o zaloZznom pravu od 29. studenog 2010.g. br. OV-
17458/2010 i punomodi br. 1312/2009 od 8. prosinca 2009.g. uknjiZuje se pravo
zaloga u iznosu od 180.000.000,00 kn s kamatom u skaldu s ¢lankom 1. ugovora
- za korist:
6.2 Zaprimljeno 03.12.2010. broj Z-57876/10 ZABILJEZBA
zabiljeZuje se da su sporedni uloSci zk.ul. 6408 i 4592 k.o.Resnik.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.06.2022. 16:44:04 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 23699

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

6.3 Zaprimljeno 31.08.2017.g. pod brojem Z-45114/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O
USTUPU | PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, i punomoci br. 458/17 od 7.
lipnja 2017., punomoci od 16. oZujka 2017 ., izvatka iz Trgovackog registra
Gradskog suda u Pragu od 31. oZujka 2017., punomoc¢i od 28. oZujka 2017. i
izvatka iz Trgovackog registra i registra trgovackih drustava u Luxembourgu od
21. ozujka 2017.sve ulozeno u zbirku isprava Z-46578/17, prijenosom
hipotekarne trazbine koja je osigurana tim zaloZnim pravom upisanim pod Z-
57876/10 u iznosu od 180.000.000,00 KN s dosadasnjeg vjerovnika Zagrebacka
banka d.d. OIB 92963223473, Zagreb, za korist:

APS DELTA S.A,, OIB: 45421012929, RUE EUGENE RUPPERT 6, 2453
LUKSEMBOURG, LUKSEMBURG, LUKSEMBURG

6.5 Zaprimljeno 30.07.2020.g. pod brojem Z-34064/2020

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 109704 k.o RESNIK

na6.1

na 6.1

8.1 Zaprimljeno 23.08.2012. broj Z-41148/12=2Z-55503/12

Temeljem ovosudnog rjeSenja o osiguranju posl.br. Ovr-2421/2012-7 od 12.
studenog 2012. godine uknjiZuje se zaloZno pravo radi prisilnog osiguranja
nov€ane trazbine u iznosu od 195.511,81 kn, sa pripadajué¢im zateznim
kamatama na iznose 8.794,50 kn od 10. travnja 2011. godine, 35.477,50 kn od
10. travnja 2011. godine, 9.114,30 kn od 24. travnja 2011. godine, 59.953,50 kn
od 11. svibnja 2011. godine, 82.532,00 kn od 10. oZujka 2011. godine po stopi od
17 posto godiSnje do 30. lipnja 2011. godine te 15 posto godiSnje od 1. srpnja
2011. godine pa do ispate, troskova ovrhe u iznosu od 2.366,38 kn sa
zakonskom zateznom kamatom koja tece od 13. listopada 2011. godine po stopi
od 15 posto godi$nje, kao i troskova parni¢nog postupka u iznosu od 2.300,00
kn, s pripadaju¢om zateznom kamatom koja teCe protekom 8 dana od dana
tuzenikovog primitka presude, za korist:

MAMIC PERIC REBERSKI RIMAC, ODVJETNICKO DRUSTVO D.0.0., OIB:
32802230502, ULICA IVANA LUCICA 2A, 10000 ZAGREB

8.2 Zaprimljeno 23.08.2012. broj Z-41148/12=Z-55503/12

Zabiljezuje se ovrSivost trazbine.
8.3 Zaprimljeno 30.07.2020.g. pod brojem Z-34064/2020

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 109704 k.o RESNIK
8.5 Zaprimljeno 12.01.2022.g. pod brojem Z-1499/2022

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 225746 k.o GRAD ZAGREB

195.511,81 KN

ZABILJEZBA

na 8.1

na 8.1

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.06.2022. 16:44:04
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 23699
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
9.1 Zaprimljeno 04.12.2020.g. pod brojem Z-54936/2020 Ozn. Z-22363/20

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.&. 6915/73, 6915/76, 6915/84 u korist k.
€. 6915/17 u zk.ul 30488; k.¢. 6915/19 u zk.ul 30491, temeljem isprava uloZenih u
zbirku isprava pod posl.br. Z-30309/09 (kupoprodajni ugovor od 3.6.2009, prilog
br. 3.1 9., zapisnik o preuzimanju stupanja u posjed od 6.7.2009.), posl.br. Z-
37270/09 (tabularna izjava od 30.6.2009.g.), posl.br. Z-124/10 (ugovor o diobi
nekretnina od 16.12.2009.g.), posl.br. Z-36825/14, izvoda iz katastarskog plana
od 28.05.2020.g., povijesti promjena Gradskog ureda za katastar i geodetske
poslove od 22.05.2020.g., skice stvarne sluznosti kolnog i pjeSackog prolaza iz
rujna 2020.g., uvjerenja o identifikaciji od 24.09.2020.g. te nalaza i misljenja
geodetskog vjestaka iz veljace 2021.g. uknjiZuje se pravo stvarne sluZznosti
kolnog i pjeSackog prolaza sve na nacin kako je to odredeno i ucrtano u prilogu
br. 9 Ugovora o kupoprodaiji od 3.6.2009.g. i na skici stvarne sluznosti kolnog i
pjeSackog prolaza iz rujna 2020.g.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 13.06.2022.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.06.2022. 16:44:04 Stranica: 4
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NESLUZBENA KOPIJA
B
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I
GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 14.06.2022
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: ZITNJAK (Mbr. 335550)
Posjedovni list: 4020
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediste upisane osobe OlB
1/1 "DIOKI" D.D. - ORGANSKA PETROKEMIJA, ZITNJAK 0BB, ZAGREB (VLASNISTVO) 71451172026
Podaci o katastarskim cesticama
W Broj Adresa Kkatastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Posebni
K3 E katastarske [Cestice/Nacdin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj mozvrsma DTI‘_)‘J. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
135/2 Culine&ka cesta 20045 2
UPRAVNA ZGRADA, Zagreb, Culinecka cesta 252 670
GOSPODARSKA ZGRADA 400
GARAZA 255
TRAFOSTANICA 20
GOSPODARSKA ZGRADA 764
DVORISTE 17936
135/8 CULINECKA CESTA 10078 6
TVORNICKO DVORISTE 10078
135/9 Culineéka cesta 58] 2
DVORISTE 58
135/10  |Culinetka cesta 20 6
DVORISTE 20
135/11 Culineéka cesta 425 6
DVORISTE 425
138/1 ZITNJAK 80312 3
36 ZGRADA 12865
TVORNICKO DVORISTE 67447
138/11 Zitnjak 26050| 18;3
ZGRADA (X)) 3
ZGRADA (IX) 30
TVORNICKO DVORISTE 26017
138/14 ZITNJAK 8496 3
13 ZGRADA 903
TVORNICKO DVORISTE 7593
138/28 Zitnjak 1224 18;3
ZGRADA 5
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5l e Broj Adr.esa kat?starske Cestice/Nacin l'xpurabe katasta.rske. Povrsina/ Broj Posebn.i o
| & | katastarske |&estice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 52 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
TVORNICKO DVORISTE 1219
138/32 iitnjak 94| 18;3
TVORNICKO DVORISTE 94
138/34 SLAVONSKA AVENIJA 35520 3
13 ZGRADA, Zagreb, Slavonska avenija 58 5554
TVORNICKO DVORISTE 29966
138/35 iitnjak 207584 3
9 ZGRADA 348
TVORNICKO DVORISTE 207236
138/37 ZITNJAK 29152 3
10 ZGRADA 1865
TVORNICKO DVORISTE 27287
138/38 ZITNJAK 14692 3
9 ZGRADA 488
TVORNICKO DVORISTE 14204
138/39  |ZITNJAK 58687| 3
14 ZGRADA 9437
TVORNICKO DVORISTE 49250
138/43 ZITNJAK 9297 3
PUT 9297
138/44 ZITNJAK 2976 3
PUT 2976
138/45 ZITNJAK 12708 3
PUT 12708
138/46 ZITNJAK 1747| 3
PUT 1747
138/47  |ZITNJAK 5738| 3
PUT 5738
138/48 Zitnjak 8694 3
PUT 8694
138/49  |ZITNJAK 8178| 3
PUT 8178
138/50 ZITNJAK 2178 3
TVORNICKO DVORISTE 2178
138/52 ZITNJAK 8932| 3
2 ZGRADE 1595
TVORNICKO DVORISTE 7337
138/53 ZITNJAK 1954 3
TVORNICKO DVORISTE 1954
138/54 ZITNJAK 14597 2
2 ZGRADE 186
TUNDNICE A DNVADISTE 14411
138/56 ZITNJAK 12140 3
6 ZGRADA 3948
TVORNICKO DVORISTE 8192
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str. 20

e || s Broj Adresa Kkatastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
| & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 52 D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
138/63 Zitnjak 284 3
TVORNICKO DVORISTE 284
138/66  |Culinecka cesta 1218 3
PUT 1218
Ukupna povrina katastarskih estica 583078

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

(izvor podataka: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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2.2. Prostorno-planski uvjeti

2.2.1. Prostorno-planski uvjeti vaze¢i na dan vrednovanja

Vazedi prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazece lzmjene i dopune GUP-a
Grada Zagreba, dostupan na web stranici: https://geoportal.zagreb.hr/karta.

IZVOD 1Z GUP-A GRADA ZAGREBA ZA LOKACIJU NEKRETNINE
Namjena

O predmetna Cestica zemljista

Legenda

TUMAC PLANSKOG
ZNAKOVLJA - GUP
GRADA ZAGREBA

GOSPODARSKEA NAMIENA
GOSPODARSKA NAMIENA —
PROIZVODNA
GOSPODARSKA NAMIENA —
POSLOVNA

GOSPODARSKA NAMIENA —

TRGOVACKI KOMPLEKSI
GOSPODARSKA NAMIENA -

UGOSTITELJSKO TURISTICKA
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IZVOD 1Z GUP-a GRADA ZAGREBA ZA LOKACIJU NEKRETNINE
Urbana pravila

O predmetna Cestica zemljista

Legenda

TUMAC PLANSKOG
ZNAKOVLJA - GUP

GRADA ZAGREBA
210 Uredenje, zaétita i urbana obnova
kompleksa jedne namjene
Dan vrednovanja: 15.06.2022.
Namjena: K2 - gospodarska namjena; trgovacki kompleksi
Urbana pravila: 2.10. - Uredenje, zastita i urbana obnova kompleksa
jedne namjene
Najmanja gradevna cestica: 1.000 m2
Najvecéa izgradenost 50%
gradevne Cestice:
Najvecdi koeficijent 1,2 za proizvodnu namjenu i trgovacke komplekse

iskoristivosti nadzemno kin:
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ODLUKA
o donofenju Generalnoga urbanistickog plana grada Zagreba
(profisceni telst)

Clanak 77.

Uredenje, zastita i urbana obnova kompleksa jedne namjene (2.10.) - prostor: javne 1 drustvene namjene (Aleja G. Suika, Klin, Jankomir, bolnice),
zona gospodarske namjene (Klara, Radnitka cesta, Zitnjak, Slavonska avenija - sjever, Ravnice, Oporoveéka ulica, Prilaz baruna Filipovica, Ilica, Sanci, Dugave -

jug, Sloboitina - jug, Blato - Lanis

Novi Petruievec i Jankomir), malo peduzetnitvo

. URTHO, Avenija Veceslava Holjevca - zapad. istok, Delci, JakuSevec - jug,

(Servisna zona Retkovec, Savica - Sanci, Melitice), sportsko-rekreacijska namjena s gradnjom (SRC Vesladka, SRC Chromos - Savica, Kruge, Crjetna,
Hipodrom, Termalno kupalifte Blato, $RC Jakudevec, SRC Siget, SRC Sloboiting), sportsko-rekreacijska namjena bez gradnje (Mizlo polje, dolina potoka
Bliznec, dolina potoka étefanm'ec; Trokut, Otolec, Klara, Dugave, JakuZevec, Golf centar Zagreb), posebna namjena, infrastrukturni sustavi (Resnik, TE-TO,
Petrufevec, Autobuszni kolodvor), groblja i drogi prema grafitkom prikazu.

Opéa pravila:

vredenje cielina, vrijednih gradevina i zelenih povriina te komunalne opreme;

dovrietak prostora novem gradnjom i uredenje otvorenik povriina u funkeciji osnovne namjene;
u svim namjenama cmoguéuje se gradnja vide gradevina na jednoj gradevnoj Sestici;
na povriinama javane i druitvene, gospodarske, sportsko-rekreacijske, posebne namjene te na povrinama infrastrukturmh sustava i groblja ograde ze
maogu graditi i vise od 1,50 m radi zastite gradevine ili natina njezina koristenja;

omogucuje se zadriavanje postojeéih gradevina kojih namjena nije u skladu s planiranom namjenom 1 njihova rekonstrukcija v postojecim gabaritima
bez moguénosti povedanja;

na zahvate u prostore v zaSticenim dijelovima prirode, na kolturnim dobrima i na nalaziftima strogo zasticenih i ugroZenih biljnih vrsta na ovom
prostoru primjenjuju se i odgovarajude odredbe iz tofke 9. Mjere ofuvanja i zastite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i nepokretnih kultumih dobara,
ove odluke;

obvezno je uredenje prostora prema: UPT progirenje groblja Mirogoj, UPU Groblje MiroZevec - jug i UPU Groblje MiroSevec - istok, UPU Groblje Sv.
Kiara, UPU Groblje Cugerje, UPU Groblje Sestine, UPU Groblje Stenjevec, UPU Groblje Jakugevee, UPU Termalao kupaliste Blato.

Detaljna pravila
a) javnmaidruitvena namjena:

- gradnja novih gradevina;

gradevna Eestica oblikuje se prema normativima za odredenu namjenu (Skole, djedje ustanove isl);

- najveca izgradenost gradevne Zestice je 40%;

- najmanji prirodni teren je 30% povriine gradeine Zestice i nije ga mogude planirati unutar rezervacije prodirenja postojece ulice, parkovno ureden;

- mnajveca visina je $est nadzemnih etaZa; gradevina mode imati i vedi broj etaa ako je to vezano vz funkciju gradevine ili lokalne uviete; novu

gradaju nije moguée planirati na postojedim hortilkulturno-uredenim povriinama;

cbvezan je smjeitaj vozila na gradevnoj Zestici prema normativima ove odiuke (ne unutar rezervacije profirenja postojede ulice);

najmanja udaljenost gradevine od meda gradevne Zestice je h'2 (polovica visina), osim od postojece ili planirane javnoprometne povriine;

- za gradnju novih gradevina obvezan je javni natjefaj osim ako élankom 99. ove odluke nije odredenc drugaiije;

- rekonstrukcija i interpolacija moguca je prema pravilima za nove gradnju, bez obaveze natjelaja; u rekonstrukeiji i gradnji nove gradevine
umjesto postojeée postojeéa izgradenost gradevne destice i visina, vede od propisanih, mogu ze zadrZati, ali bez povecavanja; najmaniji prirodai
teren je postojeci.

b} gospodarska namjena (proizvodna, peslovna, trgovatki kompleksi i ugostiteljsko-turistitka namjena)

- gradnja novih i rekonstrukcija paslujei‘i]l gradevina;

- najmanja gradevna Zestica je 1000 m=, osim prigodom rekonstruleeija { interpolacija na postojedim manjim gradevnim Cesticama;

- cmoguéuje se gradnja slobodnostcjeclh poluvgradenih i ugradenih gradevina;

- najveca izgradenost gradevne Zestice je 50%;

- najmanji prirodni teren je 20% povriine gradevne festice i nije ga moguée planirati unutar rezervacije profirenja ulice;

- majved: kyy, za proizvodnu namjenu § trgovacke komplekse 1.2, a 2,0 za poslovnu i vgostiteljsko-turistifke namjenu; k) moZe biti 1 vedi ako je to
rezultat razrade prostora urbanistickim planom vredenja;

- visina i broj etaZa gradevine odreduje se ovisno o tehnologiji i namjeni;

- obvezan smjeitaj vozila na gradevnoj Eestici prema normativima ove odluke za odredenu namjenu(ne unuotar rezervacije proiirenja postojece ulice);

- gradevni pravac v skladu s kontinviranim gradevnim praveem postojeéih gradevina;

- najmanja udaljenost gradevine od meda gradevne Cestice je b2, ali ne manje od 3.0 m, osim od javnoprometne povriine ili povriine rezervirane za
prodirenje postojece ulice;

- za proizvodnu namjenu i trgovafke komplekse planirati zelenu tampon-zonu Sirine minimalno 10 m prema ostalim namjenama, osim prema
javhoprometnim povriinama;

- u gradnj nove gradevine umyjesto postojece postojeca izgradenost gradevne Zestice, kj 1 visina ved: od propisanih mogu se zadriati, ali bez

povecavanja; najmanji priredni teren je postojecs;
- arhitektonska kompozicija i oblikovanje gradevina moraju biti primjereni karaktern zone, oscbito na potezima vz gradske avenije koji definiraju
ulaz v grad;
- prigodom prenamjene (restrukturiranja) i promjene prostorne organizacije vecih postojecih radnih komplelsa moguéa je prenamjena dijela ili
cjeline v razlifite prostore uredskog poslovanja, trgovine, kulture, znanesti, zabave, rekreacije i hotele; na lokacijama postojecih industrijskih
pogona mogu se smjestiti i trgovaki centri koji moraju biti prilagodeni urbanom prostoru tipologijom i ponudom "gradske robne knée" (trgovadki
kompleksi K2 su iskljuteni), te s parkiraliftem na povriini terena koje osigurava najvife treéinu potreba za parkiranjem (ostatak potrebnih PGM-a
podzemno ili v sklopu gradevine); eventualno, dijeljenje na manje cjeline moguce v skladu s propozicijama za gradnju novih 1 rekonstrukeiju
pstojeéih gradevina, uz uvjet da se ne moZe graditi na vredenim zelenim povriinama;
Egnimna, na prostoru zone planske oznake I v Vukomercu, omoguénje se gradnja tehnitko-putnidkog kolodvora prema detaljnim pravilima za
infrastrukturne sustave ovog Elanka;
- iznimno, na prostorima odredenima za malo poduzetnistvo (Servisna zona Retkovec, Savica - Sanci i Melistica) najmanja povriina sradevne Zestice

Je 500 m?, a najveca 3.000 m’ najveca visina gradevine je Cetinl nadzemne etaZe, pri Cemu je Cetvrta etaZa potkrovlje bez nadozida; na isto]
gradevnoj cestici mogude je planirati jedan stan najvece bruto stambene povriine do 150 m?; ostalo prema detaljnim pravilima;

- izmimno, za novu gradnju u zonama poslovne namjene uz Ulicu Republike Njemaéke, Heinzelovn, Slavonsku aveniju, Ulien grada Gospia i
Aveniju V. Holjevca najmanje je visine pet nadzemnih etaza ostalo prema detaljnim pravilima;

- iznimno v zoni gospodarske namjene dio Perjasike ulice, dio produZene Hermanove ulice, dio Sisaé]:e ceste I odvojka i dio Saljske ulice odreden
je za malo poduzetniitve, namjene pretezno usluZne djelatnosti, najmanja povrdina parcele :JO m? : najveda visina gradevine je Cetiri nadzemne
etaze. Na istoj gradevnoj Zestici mogude je planirati jedan stan najvece bruto povriine 150 m?, najmanja vdaljenost od mede b2, iznimno 1,0 m,
ostalo prema detaljnim pravilima;

- iznimno, za gradnju gradevine Zagreb arene v prostory planske namjene oznake K2 v Lanistu, drugi lokacijski vvjeti nisu ograniteni;

- iznimno, na preostalom dijelu povriine u podrugju prostora Blato - LaniSte, prema lokalnim vvjetima Zavoda za prostorne uredenje Grada Zagreba,
omogucuje se gradnja stambeno-poslovnih, javnih i drudtvenih gradevina i visih od devet nadzemnih etaZa bez obaveze primjene Elanka 101. ove
odluke, te rgovatkog centra, s tim da je najveda izgradenost gradevne festice 60%: najvedi ky, je 2.2 za sve namjene; a najmanji prirodni teren
15%

- iznimno, izmedu Zagrebatke avenije 1 Ulice hrvatskih branitelja, prema grafickom prikazu, omoegucuje se najveca izgradenost gradevne Cestice
70% i najvede k; 2.2, ostalo prema detaljnim pravilima;

- iznimmne, na lokaciji zatvorenih industrijskih krugova v Jankomiru, Borongaju 1 Fallerovom ietaliStu prema grafickom prikazu, omogucuje se
najveda izgradenost gradevne festice T0%, najvede k, 2.2 i rjelenje prikljuéka gradevne festice na prometnu povriinu prema postojedem stanju
izvedenosti osim za gradnju visoke gradevine, ostalo prema detaljnim pravilima;

- iznimno na prostoru zone K1 na Kajzerici, istoéno od Zeljeznifke pruge omoguuje se gradnja kompleksa URIHO-a, $to ukljuduje polivalentmi
rehabilitacijsk: centar 1 proizvodni pogon, dom za osobe s invaliditetom, te ostale pratece sadraje, a na precstalom dijelu zone Kl - gradskoga
projekta istofno od planirane prometnice, sjevernc od Avenije Dubrovnik i zapadno od Zagrebakog velesajma, omogucuje se gradnja i stambenih i
stambeno-poslovnih gradevina;

- izmimno, za gradnju gradevina javne 1 druStvene namjene na prostore Kozari puteva, unutar zone K1, lokacyjski uvjeti nisu propisani, obvezna je
provedba javhog natjeéaja;

- na prostoro gospodarske namjene jugoistoéno od szjma avtomoebila u Jakudeven gradnja i vredenje na temelju provedbe javnog natjedaja;

- iznimno, na istom prostoru omogucuje se gradenje komunalnth gradevina i vredaja infrastrukturnog sustava v svrhu realizacije Plana gospodarenja
otpadom v gradu Zagrebu, prema detaljnim urbanim pravilima za infrastrukturne sustave odredene u ovome Elanku, a bez obaveze provedbe
procedure odredene u &lanku 99. i &lanku 101. ove odluke
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2.2.2. Prostorno-planski uvjeti vazeéi na dan kakvoce

S obzirom da je predmetna Cestica zemljista u cijelosti unutar gradevinskog podrudja,
usvaja se da dan kakvoc¢e odgovara danu vrednovanja.

Dan kakvoce: 15.06.2022.
Namjena: K2 - gospodarska namjena; trgovacki kompleksi
Kig max: 50%

Usvojeni Kin max: 1,2
2.3. Kategorija zemljista

Kategorija zemljiSta odreduje se temeljem ¢l. 10 Pravilnika o0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina.

S obzirom na prostorno-plansku namjenu, veli€inu i lokaciju nekretnine, te Cinjenicu da
ista ima pristupni put na javnu povrsinu, usvaja se kategorija zemljista:

1. Zemljiste koje obuhvaéa katastarske ¢estice na kojima su

ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.
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NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnotezenja naslijedenih iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potronje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2022. g. prognozira se nastavak oporavka ekonomije i rast BDP-a, a stanje na trZistu
nekretnina je neizvjesno, prevenstveno zbog globalne pandemije virusa COVID-19 i rata
u Ukrajini.

TrzisSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjestak prikazuje
statistiCcke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN Index i_,._l-_._‘_- : i _I_‘__E_ . deks koji prati kretanja cijena stambenih
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4, PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
4.1. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost
odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

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
samostojeée, 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.

Temeljem vaze¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu,
vrstu i lokaciju nekretnine, potpisani vjestak odabrao je pojednostavijenu
prihodovnu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.
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Procjena trziSne vrijednosti poslovnih prostora
pojednostavljenom prihodovnom metodom

Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Temeljem &l. 57. Zakona, potpisani vjestak je koristio sljedece izvore podataka za
odredivanje jediniCne cijene zakupa poslovnog prostora:

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zakupa poslovnih prostora Grada Zagreba od
10.06.2022. g. pribavljen od strucnih sluzbi Grada Zagreba za potrebe izrade elaborata
procjene na predmetnoj lokaciji.

Potpisani vjestak izvrSio je detaljnu analizu pribavljenog izvatka, te se postupkom grubog
CiS¢enja iz razmatranja iskljuuju transakcije:

1, 2,3, Raspon jedini¢nih cijena zakupa poslovnih prostora u izvatku krec¢e se od 2,20

4,5,6, EUR/mM2 povrsine do 6,02 EUR/m2 povrSine. Potpisani vjeStak smatra da je

7, 8,9, donji dio cjenovnog raspona pod utjecajem okolnosti neuobi¢ajeno niskih

11,13, jedini¢nih cijena, a da srednji i gornji dio cjenovnog raspona ispravno prikazuje

14,15, sada$nje stanje na trZistu nekretnina, pa se iz navedenog razloga iz

16 razmatranja grubim Cid¢enjem iskljuuju sve transakcije koje se nalaze u
donjem dijelu cjenovnog raspona sadrzanog u pribavljenom izvatku.

17 Iz razmatranja se isklju€uje transakcija za koju je iskazana namjena trgovina.

Iskaz podataka o odabranim poredbenim nekretninama:

Redni |Adresa Poslovni prostor
broj PovrSina Namjena i polozaj u zgradi
(m2)
10. Zagreb, Rakitnica 2 200,00 |ured
12. |Zagreb, Slavonska avenija 56A 909,23 (spremiste i ured
18. Zagreb, Slavonska avenija 70 2.149,00 |skladiste
Redni Datum Cijena Cijena Cijena Cijena |Odstupanje Napomena
broj ugovora| zakupa | zakupa | zakupa | zakupa od
(kn) (kn) (EUR/m2)| (kn/m2) | prosjeka
s PDV-om| bez PDV (%)
10. 01.12.2021. | 9.40436 | 7 52349 5,01 37,62 -5,8%
12. 21.03.2022. | 42.099,75 | 33.679,80| 4,93 37,04 -7,2%
18. 16.02.2022. [ 121.263,51 | 97,010,81| 6,01 45,14 13,1%
Prosje¢na zakupnina:| 39,93
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LY
D)

*..... Lokacija predmetnih nekretnina
»""*s  Lokacija poredbenih nekretnina

“un®
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REPUBLIKA HRVATSKA | GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE I IMOVINU GRADA
SLUZBA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINA

Biljezi': Prijemni Stambilj:

ZAHTJEV
ZA IZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Clanak. 58. stavak. 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
POREDBENE ZAKUPNINE ZA POSLOVNI PROSTOR

1. ZADATAK (Cl. 67. st. 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015)

1.1. Vrsta/opis nekretnine: POSLOVNE ZGRADE

1.2. Broj kat. estice i katastarska opéina’: k.¢. 138/56 k.o. Zitnjak

1.3. Ulica/trg i ku¢ni broj: Slavonska avenija 74

1.4. Dan vrednovanja: 03.06.2022.

1.5. Dan kakvocée: 03.06.2022.

2. SVRHA (€. 67. st. 3. Pravilnika o dama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015)

2.1. Vrsta pravnog posla: l IMOVINSKO-PRAVNI POSLOVI

3. DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE — POSLOVNE ZGRADE (C1. 4 st. 1. podstavak 3. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015)

POSLOVNA ZGRADA — KVP = 1.404 M2;
PROIZVODNO-SKLAD. ZGR. - KVP=2.379 M2;
PROIZVODNO-SKLAD. ZGR. — KVP=948 M2;
POSLOVNA ZGRADA — KVP = 1.527 M2

3.1. Povrsina:

3.2. Godina gradenja: ca. 1970. g.

3.3. Orijentacija (uli¢ni/dvori$ni): UNUTAR POSLOVNIH ZGRADA

POSLOVNA ZGRADA — Prizemlje + kat;
PROIZVODNO-SKLAD. ZGR. — Prizemlje+2 kata;
PROIZVODNO-SKLAD. ZGR. — Prizemlje+3 kata;
POSLOVNA ZGRADA - Prizemlje

3.4. Etaznost:

4. OVLASTENJE (CL. 58 st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015)

4.1. Dan izdavanja: 13.07.2018.

4.2. Mjesto izdavanja: Zagreb

4.3. Institucija koja je izdala ovlastenje: Zupanijski sud u Zagrebu
4.4. Dan isteka vazenja ovlastenja: 14.07.2022.

5. PRIPOMENA (primjerice oznaka parcelacijskog ili geodetskog elaborata, lokacijske, gradevinske ili druge
dozvole ili posebna obiljezja nekretnine)

Stanje predmetnih zgrada je dobro, nisu uo¢ena ostecenja koja mogu utjecati na mehanic¢ku otpornost i stabilnost
konstrukcije. e

A\ DP%UK /
=17 : % 0\ PROG, >
Podnositelj zahtjeva: }\;IS q@,‘{& Y Nadnevak:
Z,
HRVOJE BALIJA, =
DIPL.ING.GRAD. dlll - Zagreb, 03.06. 2022. godine

Y, >
b, Seetmsw a0

! Placanje u biljezima 20,00 kn na zahtjev i 180,00 kn po izdanom izvatku iz ZKC-a na Racun br.: HR3423600001813300007; Poziv na
broj:HR68 5703-OIB za pravne osobe; HR68 5711-OIB za fizicke osobe; Primatelj: Proracun Grada Zagreba; Svrha: upravna pristojba
2 Prema oznakama u katastru zemljista
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REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREB / GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLIANJE IMOVINOM | STANOVANJE

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA — KUPOPRODAIJA /NAJIAM/ZAKUP NEKRETNINA

HRVOIJE BALIA (35114636609)

Zatrazio/la

ID lzvatka: 32855

i 1 2 3 a 5 6
¥ NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA 2 z 2 z 2 z
A ShREG RAKITNICA 24, :';AE‘:‘?’:S:: RAKITNICA, GRAD |  RAKITNICA, GRAD RAKITNICA 2, ;;‘2\’3325'7";
. B i
GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB ZAGRER ZAGRE GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB.
4 VRSTA NEKRETNINE op PP (13 3 Sk P
s NAMJENA GRADEVINE NEPOZNATO SKLADISTE UREDSKA LREDSKA UREDSKA
6 K&
g
E
? K.0. H
&
3
g
&
3 POVRSINA iZ ZK.UL.
(m?)
OVRSINA U PROMETU
9 POvE (:,, 450 616 137 99,36 461,42 800
5 SUVLASNIZKI UDIO KOJI
9 JE U PROMETU
1 K& 31971 138/16 2197/1 3197/1 3197/4 138/7
1z K.O. RESNIK 2TNIAK RESNIK RESNIK RESNIK 2TNIAK
=
=
TLOCRTNA g
13 POVRSINA ZGRADE 5
(m?)
TLOCRTNA
14 POVRSINA POM.
GRAD, (m?)
POVREINA
15 DVORISTA (m?)
16 ETAZNOST
17 Gep
VRSTA PRIPATKA —
28 POVRSINA (m?) 1
19 GODINA IZGRADNJE 1982 2007 198a 198a 1984 1990
VRUEDNOST
20 NEKRETNINE 1Z
UGOVORA (KN)
UGOVORENA MIESECNA
21 ZAKUPNINA/ 9.277,07 19.975,62 4.446,77 3.625,00 18.611,27 25.000,00
NAJAMNINA (KN)
PODLUEZE NAPLATI
Sy oA DA oA DA oA DA
22 i
UKUUCEN POV DA DA DA DA DA NE
DATUM SKLAPANJA «
23 UeDuaR 01.02.2019 30.04.2019 31.05.2019 01.06.2019 15.11.2019 09.03.2020
2ITNIAK 2TNIAK 2ITHIAK Z2ITNIAK
2ITNJAK ZITNIAK
24 CJENOVNI BLOK INDUSTRIZA INDUSTRUA INDUSTRUA INDUSTRIIA
SEviR INDUSTRUA JUG ety St ot INDUSTRIZA UG
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
PODATAI
£ STAUSEODRIAKA EVALUACHA EVALUACHA EVALUACHA EVALUACIA EVALUACUA EVALUACHA
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1 Top. 7 8 9 10 1 12
NEKRETNINE
2 I VRSTA UGOVORA z z z z 2 H
RAKITNICA 24, RAKITNICA 2, RAKITNICA 2, RAKITNICA 2, Stavensio el STAVONSK:
2 ADRESA GRAD ZAGRES GRAD ZAGRES GRAD ZAGRER GRAD 2AGREB SWENLD AVENLA 564, ENUR S5,
GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB
4 VRSTA NEKRETNINE I sKL PP I PP op SKL PP SKL
s NAMIENA GRADEVINE l NEPOZNATO l UGOSTITELISTVO URED USLUGE = "f‘ ;“E'g“ ! j
3
<
g
2
Z
7 K.0. <
ha
=
=
s
POVR3INA IZ ZK.UL.
8 500
(m?)
POVRSINA U PROMETU
9 m) 500 240 500 200 500 909,23 5458,68
o SUVLASNIEKI UDIO KOSI
JE UPROMETU
1 K 3197/1 3197/4 3197/1 3197/1 138/15 138/20 138/16 ]
= K.0. RESNIK RESNIK RESNIK RESNIK ATNIAK ZITNIAK 2TNIAK ’
g
TLOCRTNA &
13 POVRSINA ZGRADE s
(m?)
TLOCRTNA
14 POVRSINA POM.
GRAD. {m?)
= POVR3INA
DVORIZTA (m?)
16 ETAZNOST
17 Gep
= VRSTA PRIPATKA —
POVRIINA (m?)
18 GODINA IZGRADNJE 1984 1984 1984 1984 2007 2007
VRUEDNOST
20 NEKRETNINE iz
UGOVORA (KN}
UGOVORENA MIESECNA
2 ZAKUPNINA/ 16.827,96 6.800,65 1872121 9.404,36 16.453,76 42.099.75 152,355,17
NAJAMNINA (KN)
PODLIJEZE NAPLATI ok - N
A A DA DA oA DA DA
2 — - v —_ — —— = - = - -
UKUUCEN PDV oA DA DA DA DA A DA
23 DATL M S eANIA 2212.202 19.01.202 2 30.07.2020
UGOVORA 12020 9.01.2021 14.06.2021 01.12.2021 10.02.2022 21.03.2022 0.07.
ZITNIAK 2TNIAK 2ITNIAK ZTNIAK
ZTNIAK ATNIAK ZTNIAK
24 CIENOVNI BLOK INDUSTRYA INDUSTRUA INDUSTRIA INDUSTRIjA !
VI N TRUA JUG
SRR iy SiEveR At INDUSTRIIA JUG INOUSTRUA JUG DUS |
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVFDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
TA DA
25 STATUS RODATAKA, EVALUACUA EVALUACHA EVALUACIA EVALUACUA EVALUACHA EVALUACUA EVALUACUA
S
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e 14 15 16 17 18
NEKRETNINE ’
VRSTA UGOVORA z z z z 2
RAKITNICA 2, RAKITNICA 24, RAKITNICA, GRAD SLAVONSKA SLAVONZES
ADRESA GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB ZAGRES AVEMIASEA. AVENIA 10,
GRAD ZAGRES GRAD ZAGRES
4 VRSTA NEKRETNINE op SKL 23 PP SKL
5 NAMIENA GRADEVINE NEPOZNATO UREDSKA TRGOVINA
3 (X4
=
e
E
£
7 K.0. F
bz
3
E
~
POVRSINA 1ZZK.UL.
8 176,88
(m?)
POVRSINA U PROMETU
9 1380 176,88 110,65 310 2149
(m?)
o SUVLASNICKI UDIO KOJI
JE U PROMETU
1 KL, 3197/4 3197/1 3197/1 138/20 13872
22 K.0. RESNIK RESNIK RESNIK HTNJAK ZITIAK
o
g
TLOCRTNA 2
13 POVRSINA ZGRADE 5
(m?)
TLOCRTNA
14 POVRSINA POM.
GRAD, (m?)
e POVRSINA
DVORISTA (m?)
16 ETAZNOST
17 GBP
i VRSTA PRIPATKA ~
POVR3INA (m?)
19 GODINA IZGRADNJE 1984 1985 1984 2009
VRIEDNOST
20 NEKRETNINE 12
UGOVORA (KN}
UGOVORENA MIESECNA
2 ZAKUPNINA/ 35.887,61 5.625,00 3.750,00 14.085.18 121.263,51
NAJAMNINA (KN)
PODLIEZE NAPLATI Bk i 5 B -
e D A A
2
UKUUEEN PDV DA DA DA DA DA
QUL SIAPANIAS 30.04.2021 01.06.2019
23 GCaVORA 1 1 01.06.2019 08.12.2021 16.02 2022
LTNIAK ZTNJAK 2ITNIAK
2ITNIAK 2THIAK
24 CJENOVNI BLOK INDUSTRIA INDUSTRUA INDUSTRUA -
SIEVER SIEVER SIEVER INDUSTRUA JUG INDUSTRUA JUG
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA FROVEDENA PROVEDENA
) STATUS RODRIBIN EVALUACHA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA
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E —
Napomene:
H
o E
LT ADRESA NAPOMENA
g
5
=
5 RAKITNICA 2, GRAD ZAGRER URED 31,24 M2, URED 11,52 M2 | SKLADISTE 418,66 M2
6 SLAVONSKA AVENUA 72, GRAD ZAGRES UGOVOR SU SKLOPILE SESTRINSKE TVRTKE
12 SLAVONSKA AVENLIA 564, GRAD ZAGREB 3 SPREMISTA (344,51 M2, 422,72 M2 | 99,60 M2} | URED 42,40 M2
. SKLADISTE U PRIZEN:UIU 4.060,00 M2, URED NA 1. KATU 65,96 M2, GARDEROBNE PROSTORIE NA 1. KATU 72,72 12 |
© AN L ISTOVARNI PROSTOR U DVORISTU 1.260,00 M2
ZAKUPNINA:
©D 01.06.2021. DO 20.04.2022. 3.801,00 EUR + POV,
. OD 01.05.2022. DO 30.04.2023. 3.839,01 EUR + PDV,
I A R 2 SR AR, 0D 01.05.2023. DO 30.04.2024. 3.877,40 EUR + POV,
0D 01.05.2024. DO 30.04.2025. 3.916,17 EUR + PDV,
0D 01.05.2025. DO 30.04.2026. 3.955,3¢ EUR + PDV,
15 RAKITNICA 24, GRAD ZAGRER MONTAZNO SKLADISTE NA SIEVEROISTOENO) STRANI DVORISTA
18 SLAVONSKA AVENLIA 70, GRAD ZAGHEB UGOVOREN ZAKUP | 15 VANJSKIH PARKINIH MIESTA.

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi SLAVONSKA AVENIJA 74 odnosno na k.¢. 138/56 k.o, ZITNJAK, GRAD
ZAGREB.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku ZITNJAK INDUSTRIJA JUG.

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP{R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/22-023/384

IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIOfODOBRILA:
MARKO MATUN

Ma/ D /\7@[\'\

URBROJ: 251-11-01/017-22-3

ZAGREB, 10.6.2022.

POJASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP - kupoprodaja, N - najam, Z - zakup, PS — pravo sluznosti, PG — pravo gradenja, Z5 - zakup uz pravo sluinasti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ- poljoprivredno zemijite, GZ - gradevinsko zemijite, §2 - sumsko zemljite, PNZ ~ prirodno neplodno zemljiite, ST - stan/apartman, G - garaza, PGM —parkirno
garaZno mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stamb jska kuéa, KPB — stambena zgrada-kuéa za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska

2grada, PZG — poslovna zgrada, V26 — visestambena 2grada, SKL —skiadiste, SP — spremiste, RN — razlicite nekretnine , OS — ostalo, RU— rugevine

ETAZNOST: S — suteren, PO — podrum; pretefito ukopana etaza, PR - prizemlje, K — kat, PK — potkrovlje, UK — uvuéeni kat
PRIPADAK: L — LOGGIA, B — BALKON, T — TERASA, TV — TAVAN, SP — SPREMISTE, VPM — VANISKO-PARKIRNO MJESTO, PGM — PARKIRNO GARAZNO MIESTO, G — GARAZA, V — VRT
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenije izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina
preuzetih s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum |Jed. cijena DzS cl +/- avg.
kupopr. | (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)

10. 01.12.2021. 37,62 158,32 158,32 1,000 37,62 -5,8%
12. 21.03.2022. 37,04 158,32 158,32 1,000 37,04 -7,2%
18. 16.02.2022.| 45,14 158,32 158,32 1,000 45,14 13,0%

Prosjec¢na vrijednost: 39,93

indeksi (@ 2015 Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesec;
Indices (@ 201 Quarterly rates of change. % (previous quarter = 100)
P, ukupno L‘;‘::‘fa"‘“"' EE;‘:’J’C' stambeni. | - 4 Zagreb|Jadran Ostalo ukupno Grad Zagreb|Jadran
: y Adriatic City of Adriatic
o Total New dwellings ~|Existing dwellings i Other Total . Bl i
10112
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 9847 10050 1.9 22 18 1.8 25 03
a3 99,86 100,98 99,37 9992 10001 99,14 07 23 00 01 16 1.4
a4 99,95 99.48 100,18 9862 100,51 100,16 0.1 A5 08 13 05 10
2016. a1 101,21 90,07 10173 10043 10177 10021 13 04 15 18 13 00
Q2 100,28 95,80 101,23 99,01 10033 100,52 09 33 05 05 1,4 03
a3 101,31 96,67 10230 10196 101,80 9774 10 09 11 21 15 28
Q4 100,75 94,84 101,97 10056 10139 98.26 06 1.9 03 1.4 04 05
2017. at 100,85 92,86 102,51 10072 10225 95,53 01 21 05 02 08 28
Q2 104,55 96,71 10617 10269 10658 100,93 37 41 36 20 42 57
a3 10513 97,76 10665 10645 10546 10020 06 11 05 37 11 07
Q4 108,45 98,73 11046 11046 10867 10226 32 10 36 38 30 21
2018. a1 109,44 99,03 1159 11219 11054 99,57 09 03 10 16 17 26
Q2 109,26 98,51 1M47 11451 109,33 98,94 02 05 -0 21 414 06
a3 112,32 100,78 11468 11896 11220 10051 28 23 29 39 26 16
a4 113,54 101,49 11600 11982 11350 102,00 1.1 07 12 07 12 15
2019. a1 117.55 109,00 11952 12502 11867 10059 35 74 3.0 43 46 14
a2 120,60 106,55 12340 13115 11924 10224 26 22 32 49 05 16
a3 121,38 100,07 12390 13346 11805 103,98 06 24 04 18 1,0 17
a4 124,90 108,49 12808 137,38 12035 109,64 29 05 34 29 19 54
2020. at 128,25 107.69 13212 14079 12539 10031 27 07 32 25 42 03
(o3 130,57 11,34 13423 14254 12630 11590 18 34 16 12 07 60
a3 129,75 11083 13335 14100 12691 113,35 06 05 07 1.0 05 22
Q4 132,95 108,66 13745 14545 127,81 119,45 25 20 31 31 06 54
2021. a1 134,19 1337 13820 14543 13280 11571 09 43 05 00 41 -3
Q2 139,03 18,77 14300 15255 13434 12217 36 48 35 49 12 56
as 141,44 120,30 14556 15460 13818 12262 17 13 18 13 29 04
Q4 144,99 124,98 14897 15832 14251 124,37 25 39 23 24 34 14

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednaéenje

CENZUS d.o.o0.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 10. 12. 18.
JEDINICNA CIJENA c1 37,62 37,04 45,14
VRSTA TRANSAKCIJE zakup zakup zakup
1,00 1,00 1,00
LOKACIJA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA (m2)
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
ETAZA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
FIZICKE KARAKTERISTIKE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
NAMJENA -
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OPCE STANJE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcijski koeficijent: 1,0000 1,0000 1,0000
Uskladena jedini€na cijena c2: 37,62 37,04 45,14

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na

pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacavanja.

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih cijena.

c= 39,93 kn/m2 = 5,31 EUR/m2

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com

R.br. c2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
10. 37,62 -5,8%
12. 37,04 -7,2%
18. 45,14 13,0%
Nema znacajnih odstupanja
Prosjec¢na vrijednost: 39,93
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4.2.3. Jedini€éna cijena zakupa predmetne nekretnine

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja cijena zakupa vecéa od +/- 30% od prosje¢ne cijene zakupa
poredbenih nekretnina.

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znac&ajnih odstupanja od
uskladenih cijena zakupa. Sukladno navedenom, usvaja se da jedini¢na cijena zakupa
iznosi:

c= 39,93 kn/m2 = 5,31 EUR/m2
4.2.4. OOVK - predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine
Procjena OOVK izvrsit ¢e se postupkom faktora koristenja (FK), kao stupnja uporabivosti
koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za

suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno moze ispunjavati svrhu
koriStenja zgrade.

a. Stara upravna zgrada

G - godina gradnje / adaptacije: 1962 .g.
Starost: 60 g.
OVK - odrzivi vijek koriStenja: 80 g.
G/OVK = 0,75

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 3 4 4,0

OOVK: 32,0% ( 26 g.)

b. Zgrada laboratorija

G - godina gradnje / adaptacije: 1962 .g.

Starost: 60 g.

OVK - odrzivi vijek koristenja: 80 g.

G/OVK = 0,75

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 3 4 4,0

OOVK: 32,0% ( 26 g.)
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c. Aneks zgrade laboratorija

G - godina gradnje / adaptacije: 1986 .g.
Starost: 36 0.
OVK - odrzivi vijek koristenja: 80 g.
G/OVK = 0,45

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 3 4 4.0

OOVK: 33,0% ( 26 g.)

d. Upravna zgrada

G - godina gradnje / adaptacije: 1989 .g.
Starost: 33 g.
OVK - odrzivi vijek koriStenja: 80 g.
G/OVK = 0,41

OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 3 4 4.0

OOVK: 33,0% ( 26 g.)

S obzirom na izradunati OOVK < 50 g. i Cl. 41. St. (1) Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV = PG * M + VZ/q"

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

VZ ... vrijednost zemljista

n ... predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

g=1+(p/100)

p ... kamatna stopa nekretnine

Glede prethodno navedenog, potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost zemljiSta. Za procjenu
trzidne vrijednosti zemljiSta potpisani vjedtak odabrao je poredbenu metodu kao $to slijedi
u nastavku elaborata.
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4.2.5. Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta
4.2.5.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Temeljem &l. 57. Zakona, potpisani vjestak je koristio sljedece izvore podataka za
odredivanje jediniCne cijene zemljista:

- lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena nekretnina Grada Zagreba od 15.06.2022.g.
pribavljen od struc¢nih sluzbi Grada Zagreba za potrebe izrade elaborata procjene na
predmetnoj lokaciji.

Odredivanje jedini¢ne cijene zemljista

Potpisani vjestak izvrsio je detaljnu analizu pribavljenog izvatka, te se postupkom grubog

CiS¢enja iz razmatranja iskljuCuju transakcije:

1,6 raspon jedini¢nih cijena zemljista u izvatku krece se od 38,84 EUR/m2 do
80,63 EUR/m2. Potpisani vjeStak smatra da je doniji dio cjenovnog raspona
pod utjecajem okolnosti neuobiajeno niskih jedininih cijena, a da sredniji i
gornji dio cjenovnog raspona ispravno prikazuje sadasnje stanje na trzistu
nekretnina, pa se iz navedenog razloga iz razmatranja grubim ciS¢enjem
iskljuCuju sve transakcije koje se nalaze u donjem dijelu cjenovnog raspona
sadrZanog u pribavljenom izvatku.

Iskaz podataka o odabranim poredbenim nekretninama:

R.br. k.o. k.c.br. Datum PovrSina Namjena Max. Kateg. Jedin.
kupopr. prodaje kin zemljista cijena

(m2) (EUR)

2. Zitnjak 2283/2 20.12.2018. 14.697 I 1,20 1. 70,00
3. Zitnjak 1456/2 07.02.2020. 313 I 1,20 1. 75,06
4. Zitnjak 1456/2  10.02.2020. 313 I 1,20 1. 75,34
5. Resnik 3289/1 21.05.2020. 166 I 1,20 1. 72,15
7. Zitnjak 128/1 26.11.2021. 4.527 I 2,00 1. 80,63
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I ¥ REPUBLIKA HRVATSKA | GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE I IMOVINU GRADA
SLUZBA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINA
Biljezi': Prijemni Stambilj:

ZAHTIJEV

ZA IZDAVANIE IZVATKA 1Z

ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Clanak. 58. stavak. 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
POREDBENE KUPOPRODAJNE CIJENE ZA ZEMLJISTA

1. ZADATAK (Cl. 67. st. 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015)

1.1. Vrsta/opis nekretnine:

NEIZGRADENO ZEMLIJISTE

1.2. Broj kat. Cestice i katastarska opéina®:

k.¢. 138/38 k.o. Zitnjak

1.3. Ulica/trg i ku¢ni broj:

Slavonska avenija

1.4. Dan vrednovanja: 03.06.2022.
1.5. Dan kakvocée: 03.06.2022.
2. SVRHA (€. 67. st. 3. Pravilnika o d: procjene vrijed; i nek ina, NN 105/2015)

2.1. Vrsta pravnog posla:

[ IMOVINSKO-PRAVNI POSLOVI

3. OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE — ZA ZEMLJISTA (1.4t 1.
podstavak 21. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015)

3.1. Kategorija:
(CI. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
NN 105/2015)

1. kategorija

3.2. Vrsta grad. koristenja/namjena:

I — gospodarska namjena; proizvodna

3.3. Mjera gradevinskog koristenja:

Urbana pravila 2.10.; kin=1,2

4. OVLASTENJE (1. 58 st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015)

4.1. Dan izdavanja: 13.07.2018.

4.2. Mjesto izdavanja: Zagreb

4.3. Institucija koja je izdala ovlastenje: Zupanijski sud u Zagrebu
4.4. Dan isteka vazenja ovlastenja: 14.07.2022.

5. PRIPOMENA (primjerice oznaka parcelacijskog ili geodetskog elaborata, lokacijske, gradevinske ili druge

dozvole ili posebna obiljeZja nekretnine)

<D S K

Podnositelj zahtjeva: g ol

HRVOJE BALIJA,
DIPL.ING.GRAD.

(AN g
3 "%‘p\\
2 E;J
< Hrvofe ’u =
dipldrrg.grad:

< JOVPROC,., &7
<\ . N\
> Ay,

\ Nadnevak:
AN

Zagreb, 03.06.2022. godine

! Placanje u biljezima 20,00 kn na zahtjev i 180,00 kn po izdanom izvatku iz ZKC-a na Racun br.: HR3423600001813300007; Poziv na
broj:HR68 5703-OIB za pravne osobe; HR68 5711-OIB za fizicke osobe; Primatelj: Proracun Grada Zagreba; Svrha: upravna pristojba

2 Prema oznakama u katastru zemljista
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REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREB / GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLIANJE IMOVINOM | STANOVANIJE

¥

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CIJENA - KUPOPRODAIJA ZEMUISTA

HRVOJE BALIJA (35114636609)

Zatrazio/la

: 32947

ID Izvatka

1 R.BR. ] ]
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lapomene:

w
=

£ £

a5 KL NAPOMENA

e
&
z
5 k.8 2283f2 NOVOFORMIRANA K.C. 2283/5 K.O. ATNIAK

k.o, ZITNIAK

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi SLAVONSKA AVENIJA 0 odnosno na k.¢. 138/38 k.o. ZITNJAK, GRAD ZAGREB.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku ZITNJAK INDUSTRUA JUG.

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrugje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koriStenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, Izvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/22-028/383 o

o 7 ) e, il

URBROJ: 251-11-01/019-22-3 ¥ ADIO/IZRADILA: ODOBRIO, OBRILA:
'SANJA PIGAC

ZAGREB, 15.6.2022.

POJASNIENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N — najam, Z - zakup, PS - pravo sluznosti, PG — pravo gradenja, ZS - zakup uz pravo sluznosti, ZPG - zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljiste, GZ — gradevinsko zemljiéte, $2 — Sumsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljidte, ST —stan/apartman, G —garaza, PGM —parkirna
garaino mjesto, VPM — vanjska-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obitcljska kuéa, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslavni prastor, GZG — gospadarska
2grada, PZG — poslovna zgrada, VZG — visestambena zgrada, SKL — skiadiste, SP — spremiste, RN — razlitite nekretnine , OS — ostalo, RU - rugevine

NAMIJENA: GP_IZGRAPENO - gradevinsko podrucje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinsko podrucje - neizgradeni dio, | - gospodarska namjena, I1 - gospodarska namjena -
pretedito industrijska, 12 - gospodarska namjena - pretezito zanatska, E - povrsine 2a iskoristavanje mineralnih sirovina (eksploatacijsko polje), E1 - povrsine za iskoristavanje mineralnih
sirovina — energetske, E2 - povrsine za iskoristavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povrsine za iskoristavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povriine uzgajalista
takvakultura), K - paslovna namjena, K1 - poslovna namjena - pretezito usiuna, K2 - posiovna namjena - pretezito trgovacka, K3 - poslovna namjena - komunalno servisna, T -
ugostiteljsko turisticka namjena, T1 - ugostiteljsko turistitka namjena — hotel, T2 - ugostiteljsko turistitka namjena - turisticko naselje, T3 - ugostiteljsko turisticka namjena — kamp, R
portsko - rekreacijska namjena , R1 - éportsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - $partsko - rekreacijska namjena - jahagki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G) , R3 - 3portsko - rekreacijska namjena - centar za zimske 3portave (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - $portsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - Sportsko - rekreacijska namjena - centar za vodene $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tio iskljuéivo osnavne namjene, P1 -
polioprivredno tio - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradive tlo, P3 - poljoprivredna tlo - ostala obradiva tla, § - §uma iskljuéivo osnovne namjene, 31 -
suma — gospodarska, 52 - Suma - zadlitna duma, 33 - suma - Suma pdsebne namjene, P3 - ostalo poljoprivredno tlo, fume i Sumsko zemljiite, V - vodne povriine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - pavriine infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - stambena namjena, M - mjc3ovita namjena, M1 - mjeéovita namjena -
preteiito stambena, M2 - mjesovita namjena - preteito poslovna, M3 - mje3ovita namjena - p PN 5t , M4 - mjc3 a namjena - preteito poljoprivredna gospodarstva, D
- javna i druitvena namjena, D1 - javna i druitvena namjena — upravna, D2 - javna i druitvena namjena — socijalna, D3 - javna i druétvena namjena — zdravstvena, D4 - javna i deuitvena
namjena — predskolska, DS - javna i drutvena namjena — 3kolska, D6 - javna i druétvena namjena - visoko uciliste, D7 - javna i drustvena namjena — kultura, D8 - javna i drustvena
namjena - vjerska, L - turisticka - fuka posebne namjene, L1 - turisticka - luka posebne namjene — priveziste, L2 - turisticka - luka posebne namjene - turisti¢ka luka, L3 - Turisticka - luka
posebne namjene - marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nautiéki centar, R1 - Sportska rekreacijska namjena - sport (GUP, UPU, DPU), R2 - $portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - portsko rekreacijska namjena - kupaliste (GUP, UPU, DPU), Z - zastitne zelene povriine, Z1 - javne zelene povrine - javni park, 22 - javne zelene
povriine —igraliste, 23 - javne zelene povriine - odmoriste, vrt, | - (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G - (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), Z2 - (ZG) gradske park-
sume (GUP, UPU, DPU), 23 —(2G} tematski park (GUP, UPU, DPU}, 24 — (ZG) javne gradske povriine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB - (ZG) groblje
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Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

a. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenije izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina

preuzetih s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

CENZUS d.o.o0.

R.br

Datum
kupopr.

Jed. cijena

(EUR/M2)

kupopr.

DZS
sada

cl

(EURIM2)

+/- avg.
(%)

N hM~MwDd

20.12.2018.
07.02.2020.
10.02.2020.
21.05.2020.
26.11.2021.

70,00
75,06
75,34
72,15
80,63

119,82
140,79
140,79
142,54
158,32

158,32
158,32
158,32
158,32
158,32

1,321
1,125
1,125
1,111
1,000

92,49
84,41
84,72
80,14
80,63

9,5%
-0,1%
0,3%
-5,1%
-4,6%

Prosjec¢na vrijednost:

84,48

13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

DRZAVNI
ZAVOD &

STATISTIKU

SROATIAN @UREAU.

SF BTATIENCS.

Godina

Year

2016.

2017.

2018.

2019.

2020.

2021.

Indeksi (@ 2015
Indices (0 2015

Tromjesecje

Quarter

RRRA LRRRE RKRRA LRRRE RKRRR L8R

2RRR

101,05
99,13
99,86
99,96

101,21
100,28
101,31
100,75

100,85
104,55
105,13
108,45

109,44
109,26
112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

novi stambeni
objekti

stambeni

New owellings |Existing dwellings

98,67
100,98
99,48

99,07
95,80
96,67
94,84

92,86
96,71
97,76
98,73

99,03

98,51
100,78
101,49

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

101,12
99,33
99,37

100,18

101,73
101,23
102,30
101,97

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,97

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
(izvor podataka: www.dzs.hr)

137,38

140,79
142,54
141,09
145,45

145,43
152,55
154,60
158,32

98,47
100,01
100,51

101,77
100,33
101,80
101,39

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

100,20
100,50

99.14
100,16

100,21
100,52
97,74
98,26

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57

98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

eseéne stope prol

arterly rates of chan

novi

ukupno stambeni

Total

objekti
New
dwellings

25
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m

dwellings | Zagreb

2,5 03
1,6 1.4
05 1,0
1,3 0,0
14 03
15 28
0,4 05
08 28
42 57
1,1 07
3,0 2,1
1,7 26
1,1 0,6
26 16
1,2 15
46 1.4
05 1,6
-1,0 17
19 54
42 03
07 6.0
05 22
06 54
41 31
12 56
29 04
31 14
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b. Interkvalitativno izjednac€enje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e na osnovi ¢l. 23. PMPVN.

Sve poredbene nekretnine nalaze se unutar gradevinskog podrucja na lokacijama sli¢nih
obiljezja kao i predmetna nekretnina.

Kategorija zemljista:
Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju usvajaju se iz
Priloga. 4. PMPVN.

Kategorija zemljista

Udjel vrijednosti u postocima

1. 100%
2. 50 - 80%
3. 25 - 60%
- Kategorija zemljiSta predmetne nekretnine: 1.
- Usvojena vrijednost u postocima: 100,0%
R.br. C1 Kategorija| Udio vrijednosti C2 Napomena
(EUR/m2)| zemljiSta |Poredbene |Predmetna| (EUR/m2)
2. 92,49 1. 1,00 1,00 92,49
3. 84,41 1. 1,00 1,00 84,41
4. 84,72 1. 1,00 1,00 84,72
5. 80,14 1. 1,00 1,00 80,14
7. 80,63 1. 1,00 1,00 80,63

Vrsta i mjere gradevinskog koristenja:
Interkvalitativno izjednaCenje po osnovi odstupanja u kakvoci zemljiSta utvrduje se u
skladu s ¢l. 21. PMPVN.

R.br. c2 Namjena | ki max | koef. C3
(EUR/M2)[ zemljista prilagodbg (EUR/m2)

2. 92,49 I 1,20 1,0000 92,49

3. 84,41 I 1,20 1,0000 84,41

4. 84,72 I 1,20 1,0000 84,72

5. 80,14 I 1,20 1,0000 80,14

7. 80,63 I 2,00 0,6000 48,38
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CENZUS d.o.o0.

Iskljuéivanje neuobiéajenih okolnosti (Cl. 4 Pravilnika)

Neuobicaje okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka

meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaCavanja.

JEDINICNA CIJENA NAKON MEDUVREMENSKOG | INTERKVALITATIVNOG

IZJEDNACENJA
R.br. Izjednaéend Prosjecna |Odstupanje
cijena cijena od c avg
(EUR) (EUR) (%)
2. 92,49 78,03 18,5%
3. 84,41 78,03 8,2%
4. 84,72 78,03 8,6%
5. 80,14 78,03 2,7%
7. 48,38 78,03 -38,0%
R.br. |izjednaéend Prosjeéna [Odstupanie]
cijena cijena od c avg
(EUR) (EUR) (%)
2. 92,49 85,44 8,3%
3. 84,41 85,44 -1,2%
4. 84,72 85,44 -0,8%
5. 80,14 85,44 -6,2%

4.2.5.2. Usvojena jedini€na cijena zemljista

Ima znacajnih odstupanja.

ViSe nema znacajnih odstupanja.

Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaCenja, te iskljuenja
neuobiCajenih okolnosti, usvaja se da jedinicna cijena zemljiSta iznosi kao Sto slijedi:

642,03 kn/m2 =

85,44 EUR/m2
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4.2.6.

str. 46

TrziSna vrijednost nekretnine

S obzirom na izradunati OOVK < 50 g. i Cl. 41. St. (1) Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, izraz za prihodovnu metodu svodi se na:

PV = PG * M + VZ/q"

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... Cisti prihod gradevine

M ... multiplikator

VZ ... vrijednost zemljista

n ... predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

g=1+(p/100)

p ... kamatna stopa nekretnine

Neto gradevinska povrsina: 6.008,04 m2
TrziSna zakupnina: 39,93 kn/m2
Popunjenost: 95%
Troskovi gospodarenja : 17%

TrziSna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):
trziSna stopa kapitalizacije: 5,5%

Prilagodavanje stope kapitalizacije od prosje¢nih podataka (prilog 13.):

poloZaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%
kvaliteta gradevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%
gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%
razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%
[Ukupno: 5,5%|
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Ukupni godi$niji prihodi:

12 * 0,95 * 6.008,04 * 39,93 = 2.734.871,82 kn
Troskovi gospodarenja:

2.734.871,82 * 0,17 = - 464.928,21 kn
PG - Cisti prihod: 2.269.943,61 kn
M - multiplikator (prilog 14.): 13,66
OOVK: 26

prilagodena stopa kapitalizacije: 5,5%

PV - prihodovna vrijednost dijela nekretnine:

2.269.943,61 * 13,66 = 31.007.429,77 kn

TrziSna vrijednost nekretnine u V1/2022.g.

VZ. 12.140 m2 * 642,03 kn/m2 = 7.794.244,20 kn
\aloll - vrijednost zemljista diskontirana na dan vrednovanja
q= 1+ ( 550/ 100 ) = 1,055
VZ/q" = 1.937.358,79 kn

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:

2.269.943,61 * 13,66 + 1.937.358,79 = 32.944.788,56 kn
| Tv= 32.940.000,00 kn = 4.383.582,35 EUR |
c= 5.482,65 kn /m2 NGP = 729,62 EUR /m2 NGP
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: POSLOVNE ZGRADE
na lokaciji: Zagreb, Slavinska avenija 74
k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 23699
zk.¢.br. 6915/78
5.2. Vlasnik

DIOKI D.D. U STECAJU

Zagreb, Culineéka cesta 252

OIB: 71451172026

5.3. PovrSina

Poslovne zgrade |

NGP =

6.008,04 m2 |

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine

TRZISNA VRIJEDNOST:
(Pravilnik; ClI. 68. St. 5.)

32.940.000,00 kn
4.383.582,35 EUR

c= 5.482,65 kn/m2 NGP =

729,62 EUR/m2 NGP

TecCaj HNB: 1 EUR = 7,514402 kn

Zagreb, lipanj 2022. g.

A
el

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
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