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ZAGRERB, Strigina 1A
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gradevinsko zemljiste
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| Podulozak broj —
z.k.E. br. 2021/20, 2021/21 1 2021/22
k.o. Grad Zagreb
k.C. br. 1913/3, 1913/4, 1913/51 1913/7
k.o. Peséenica
zemljiste povr§ine (m?) 217 m?
TrziSna vrijednost nekretnine (€) 99.000,00 €
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA

Ime procjenitelja

MARIO CUTURA, dipl. inz.

NAPOMENA: za nekretnine oznacene kao k.¢. br. 1913/5 i 1913/7 obje k.o. Pe§¢enica — dan kakvoce
je prema nalelu prethodnog udinka stanje prije stupanja na snagu UPU-a Sjever-Strigina iz 2005.

odnosno mjerodavno je stanje prema GUP-u Grada Zagreba iz 2003. godine (M, Kis = 2,25, II1.

kategorije).
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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev ste¢ajne upraviteljice Josipe Jur¢i¢ ovlastene osobe iz pravne osobe TIS-Commerca d.o.o.
u stecaju postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnina
oznacenih kao z.k.&. br. 2021/20, 2021/21, 2021/22 sve k.o. Grad Zagreb koje u naravi predstavljaju
gradevinsko zemljiste namjene S i M ukupne povriine 217 m?, na lokaciji Zagreb, Strigina 1A (svrha
ove procjene trzine vrijednosti predmetne nekretnine).

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom (moze biti i neuobi¢ajena okolnost prema Pravilniku clanak 4.).

Trzidna vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzi$nu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam o&evid dana 03. 04. 2023., na lokaciji 10000 Zagreb, Strigina 1A, te dajem
svoj vjestatki NALAZ, PROCJENU i MISLJENJE kao to slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnic¢ka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvje$¢u su istiniti i to¢ni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
miSljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili kori$teni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasni¢ka dokumentacija te sva dokumentacija kori$tena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane naruditelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvje$c¢u je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.
Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$na) vrijednost gradevine, a ne poduzeca koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjeStaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni tocni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompijuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvje§¢a smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
trecih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.



Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasni$tvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvrSeno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
strucne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna o$tecenja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avaju¢ih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izraZeni zakljuéci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o kupnji je iskljuivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Kona¢na cijena po kojoj ée se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konac¢an iznos transakcije.

U slucaju poremecaja na trzi$tu pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zaklju¢ci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

[a—

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.
. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

2
3
4
5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.
6
7. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

8

. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomo¢ pri izradi ove procjene.

1.5. Datum vrednovanja: 03. 04. 2023.
Datum kakvoce: dio 03. 04. 2023. i dio 2003.

1.6. Primjenjena valuta: €

1.7. Metode procjene - usporedna metoda



1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m? etalonske gradevine (NN 59/10)
Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13 1 60/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12 i 151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama ¢lanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeéa

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)



1.9. RJESENJE O POSTAVLJEN]JU

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-156/2021
Zagreb, 17. veljate 2021,

RIESENJE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrchu,
odluiujuéi povodom zahtjeva Maria Cuture, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine” br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/1 9) u vezi s &L 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23716 i 61/19),

rijesio je

Mr. Mario Cutura (O1B 55156050836), dipling.grad. iz Zagreba, Mikulici 112b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazloZenje
Mario Cutura, padnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vie3takom
za graditcljstvo i procjenn nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane &. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje¥tacima.

Nakon 3to je uivrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &. 2. Pravilnika, rije$eno je kao

izreci,
SUDAC OVLASTEN ZAOBA Y
< Vijeran B
&
O tome obavijest:
1. Mario Cutura
2. Ministarstvo pravosuda i upeave
3. U spis



2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 10000 ZAGREB, Strigina 1A
2.2. VRSTA NEKRETNINE - gradevinsko zemljiste namjene S i M

2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene su nekretnine upisane u z.k.ul. br. 40560 k.o. Grad Zagreb oznadene kao z.k.C. br.
2021/20, 2021/21 1 2021/22 sve k.o. Grad Zagreb, upisane kao Dvoriste, Buzanova ulica ukupne
povriine 217 m? (odgovaraju k.¢. br. 1913/3, 1913/4, 1913/5 i 1913/7 sve k.o. PedZenica takoder
upisane kao dvori$te ukupne povrsine 217 m?) u naravi predstavljaju gradevinsko zemljiste.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 02. 05. 2023. vjetaku su predoceni sljede¢i dokumenti:
2.4.1. Zk.ul. br. 40560 k.o. Grad Zagreb

2.4.2. Posjedovni list broj 3270 k.o. Pescenica
2.4.3. Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih ugovora

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Z.X.C. br. 2021/20, 2021/21 i 2021/22 sve k.o. Grad Zagreb, opisane kao Dvoriste ukupne povrsine
217 m? (126 m?, 8 m? i 83 m?) odgovaraju k.. br. 1913/3 povrine 126 m?, k.&. br. 1913/4 povriine 8
m?, k.& br. 1913/5 i 1913/7 sve k.o. Pedéenica povriine 46 m? i 37 m? odnosno ukupne povriine 87
m? (zk.& br. 2021/22 k.o. Grad Zagreb odgovara k.&. br. 1913/5 i 1913/7 obje k.o. Ped&enica).

2.6. OPIS LOKACIJE

Z.k.¢.br. 2021/22 k.o. Grad Zagreb u naravi ¢ini dio asfaltiranog dvorista, z.k.¢. br. 2021/21 k.o. Grad
Zagreb Cini dio dvorista (zelena povrsina) iznad potpornog zida ulaza u podzemnu garazu, a z.k.C.
br. 2021/20 k.o. Grad Zagreb ¢ini neuredenu zelenu povr$inu (obraslu grmljem i visokim drvec¢em)
izmedu zgrada Strigina 1A i BuZanova 24 i 24A.

Lokacija je okruzena stambenim zgradama.



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

i

ﬁ NESLUZBENA KOPLA

K VE T
REPUBLIKA HRVATSKA K.o -r-“»fItflCA
GRAD LAGRER Lidr, 191V
GRADSK[ URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 03.04.2033.

I[ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mierila 1:1000
[zviomn mjerilo 1: 1000

190§l

194/l

- 10 -



-11 -



Priblizno mjerilo 1:500

Ukupaa povriion (29 |
122.19

Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.
Napomena: ovaj preslik pe moe se konstiti kao dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne
mo?e se koristiti za konadno odredivanje prosiomih odnosa medu podacima, niti moZe zamijeniti bilo koji stuzbeni

akt.
Datum ispisa: 25.5.2023.

12 -



2.9. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvrsen je 02. 05. 2023.

FOTODOKUMENTACIJA

~13 -



- 14 -
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2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRDPIVANJE KAKVOCE
PROC]JENJIVANIH NEKRETNINA

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili dan kakvode (¢lanak 4. ZPV).)

Prema odredbama GUP-a Grada Zagreba (SI. glasnik 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16 - proci$ceni
tekst) prema kartografskom prikazu Koristenje i namjena prostora, dio predmetnih nekretnina (k..
br. 1913/5i 1913/7 obje k.o. Ped¢enica) nalaze se u Zoni M - mjeSovita namjena, a prema 4/16
UPU-u Peicenica Sjever - Strigina (SL glasnik 06/05, 4/16) predmetne nekretnine nalaze se u
koridoru prometnica. U konkretnom slu¢aju mjerodavan je dan kakvoce prema nacelu prethodnog
ucinka.

Sukladno ¢l. 46. st. 1.1 3., ¢l. 47. i ¢l. 49. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Trzi$na vrijednost
buducih i trajnih povrs$ina javne namjene odreduje se prema nacelu prethodnog ucinka odnosno
mjerodavna je kakvoca predmetnih nekretnina koje su prethodile neposredno prije nego $to su
predmetne nekretnine iskljucene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja. Za predmetne nekretnine
mjerodavno je stanje koje je vrijedilo neposredno prije stupanja na snagu UPU-a Pes¢enica Sjever -
Strigina iz 2005. godine, odnosno prateci namjenu predmetnih nekretnina u ranijoj prostorno-
planskoj dokumentaciji predmetne nekretnine nalazile su se u podruéju javne namjene sve do
stupanja na snagu GUP-a Grada Zagreba.

Prema navedenom GUP-u predmetne nekretnine nalazile su se u podruc¢ju M - mjera koritenja od
2,25 usvojena je prema Ki najbliZzeg bloka unutar UPU-a.

Dio predmetnih nekretnina oznake k.¢. br. 1913/3 1 1913/4 obje k.o. Pe§¢enica prema GUP-u Grada
Zagreba prema namjeni nalaze se u zoni stambene namjene oznake S (k.¢. br. 1913/3 k.o. Pe$¢enica)
i u zoni mjedovite namjene oznake M (k.. br. 1913/4 k.o. Pedcenica), a prema UPU Pescenica Sjever
- Strigina obje navedene k.¢. br. 1913/4 i 1913/3 k.o. Ped¢enica nalaze se u zoni mjeSovite namjene,
oznake M1, mjere koristenja 2,25 (mjerodavna za procjenu).

2.10.1. Gradevinsko zemljiste

Gradevinska zemljista koja su predmet ove procjene upisana su u z.k.ul. br. 40560 k.o. Grad Zagreb,

oznacena su kao z.k.C. br. 2021/20, 2021/21 i 2021/22 sve k.o. Grad Zagreb, opisane kao Dvoriste,

Ulica Buzanova povrsine 217 m? odgovaraju k.&. br. 1913/3, 1913/4, 1913/5 1 1913/7 sve k.o.

PeScenica (z.k.¢. br. 2021/22 k.o. Grad Zagreb odgovara k.¢. br. 1913/5 i 1913/7 k.o. Pe§¢enica).

Vrsta nekretnine — gradevinsko zemljiste

Status - neizgradeno gradevinsko zemljiste

Namjena i koristenje — unutar gradevinskog podrudja, stambene oznake S i mje$ovite namjene
oznake M, Urbana pravila 1.4 i 1.3 (1.4. je Visokokonsolidirana gradska
podrugja + zastita i uredenje, vrijednog prostora individualne gradnje, a 3.1
je Niskokonsolidarna gradska podruc¢ja - urbana preobrazba)

Mjera koristenja: 2,25

Kategorija - po spremnosti za gradenje II. i III. kategorija (¢l. 10. st. 1. Pravilnika o metodama

procjene vrijednosti nekretnina).

Predmetna zemljiSta u naravi predstavljaju k.¢. br. 1913/51 1913/7 k.o. Pe$¢enica zajedno sa k.¢. br.

1913/2 k.o. PeScenica ¢ini dio asfaltiranog dvorista, k.¢. br. 1913/4 k.o. Pe§¢enica u naravi je zemljiste

iznad potpornog zida ulaza u podzemnu garazu, a k.¢. br. 1913/3 k.o. Pe$¢enica u naravi je zapustena

zelena povrsina sa visokim drveéem izmedu zgrada Strigina 1A i Buzanova 24 i 24A.
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2.10.2. Prikljucci

Lokacija je opskrbljena sljede¢im sustavima individualne i kolektivne potrodnje:
- javna prometnica
—javna rasvjeta
— elektri¢na energija
— gradski vodovod
- odvodnja
- plin
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2.11. IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

K.o. Grad Zagreb K. o. Pe§cenica

P . P
z.k.ul. br. z.k.C br (m?) PL br. k.c. br. (m)
2021/20 126 191373 126

2021/21 8 1913/4 8

40560 3270
1913/5 46
2021/22 83

1913/7 37
UKUPNO 217 217

Uvidom u z.k.ul. i Posjedovni list utvrdeno je da nije uskladeno stanje prema guntovnici i katastru

z.k.C. br. 2021/22 k.o. Grad Zagreb, a o¢evidom je evidentirano da stanje na terenu odgovara stanju
prema gruntovnici i katastru.

2.12. PROSTORNO UREDENJE

Prema Odluci o donosenju Generalnog urbanistickog plana Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba broj 16/07, izmjena 08/09 i 2016) predmetne Cestice nalaze:

— prema kartografskom prikazu

"Koristenje i namjena prostora" k.¢. br. 1913/3 k.o. Pe§¢enica u zoni stambene namjene —

oznake S, k.¢. br. 1913/4, 1913/5 1 1913/7 sve k.o. Pe$¢enica u zoni mjeSovite namjene oznake
M

- prema kartografskom prikazu
"Uvijeti za koristenje i zastitu prostora" - k.¢. br. 1913/3 k.o. Pe§¢enica Urbana pravila 1.4
(zadtita i uredenje vrijednog prostora individualne gradnje), k.c. br. 1913/4, 1913/511913/7

sve k.o. Pe$¢enica Urbana pravila 3.1 (Niskokonsolidirana gradska podru¢ja - urbana
preobrazba)

- prema mjeri kori$tenja ki = 2,25

- prema kategoriji - k.¢. br. 1913/3 i 1913/4 obje k.o. Pes¢enica II. kategorije, k.¢. br. 1913/5 i
1913/7 obje k.o. Pescenica III. kategorije.

Prema UPU Pes¢enica Sjever - Strigina (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 6/2016) predmetne Cestice
nalaze se — k.¢. br. 1913/3 i 1913/4 obje k.o. Peséenica nalaze se u mje$ovitoj zoni oznake M1 - k.¢.

br. 1913/5i1913/7 obje k.o. Ped¢enica nalaze se u prometnom koridoru - prema mjeri kori$tenja
Ki=2,25.

Prema nacelu prethodnog ucinka za Cestice u prometnom koridoru k.¢. br. 1913/5 i 1913/7 obje k.o.
Pedcenica (mjerodavan GUP Grada Zagreba od 2003. godine) namjena je mjeSovita oznake M, mjera
koristenja 2,25; a po spremnosti za gradnju su to zemlji$ta III. kategorije (mjerodavan je GUP Grada
Zagreba od 2003. godine a UPU Pe3cenica Sjever - Strigina je donesen 2005. godine).
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k.&.br. 1913/3, Pedtenica
GUP 2023.

WMIESOVTTA NAMJENA - PRETEZITO
STAMBENA

UPU PESCENICA SJEVER - STRIGINA

] () l MJESGVITA - PRETERTO STAMBENA MAM/ENA
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GUP 2003,

MJESEOVITA NAMJENA
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mnq-pon'l-hn(-'j
112,19 |

Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.
Napomena: ovaj preslik ne moZe se koristits kao dokument iz stuzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne
mkt:‘c!: se koristiti 7a konagno odredivanje prostornih odnosa medu podacima, niti moze zamijeniti bilo kojt sluzbeni
a
Datum ispisa; 25.5.2023.
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Ispis

Priblino mjarido 1:500

Tkupoa povriios (w3
12.19

Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.
Napomena: ovaj prestik ne moze se koristiti kao dokurnent iz shifbene evidencije katasarskog operat ili Plana, ne
0% s¢ Kotistiti 2 konaéno adredivanje prosiorih odnosa medu podacima, aiti moZe zamijeni bilo kop sluzbeni

akt.
Datum ispisa: 25.5.2023
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Ispis

PribliZno wjeriln 1:500

| Uknpus povriing fm’)
52 |

Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.
Napomena: ovaj preslik ne moze se korstiti kao dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plang, ne

mic se koristiti za konaéno odredivanje prostornih cdnosa medu podacima, niti moZe zamijeniti bilo Xoji sluZbeni

Datum ispisa: 25.5.2023.
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Ispis

s)

LLE

e il

TR

T TeT

Byitdiino mjecilo 1:500

1.32

Stanje evidencije katastra od prethodnog dana ‘
Napomena: ovaj preslik ne moze se koristiti kao dokument iz sluzhene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne
maoZe se koristiti za konaéno odredivanje prostomnih odnosa medu podacima, niti moZe zamijeniti bilo koji sluzbeni
akt,

Datum ispiza; 25.52023.
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ImEEalE IR EREEID i
i I

Priblizao miexile 1:500

Ukupna poveiing (m%)
—— .

Stanje evidencije katastra od prethodnog dzna.
Napomena: ovaj preslik ne moZe se konstiti kao doloument iz sluzbens evidencijc katastarskog operata ili Plana, ne
J&rrué: se koristiti za konaéno odredivanje prostornih odnosa medu podacima, niti moZe zamijeniti bilo koji shutheni

‘ Datum ispisa: 25.5.2023.
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GENERALN LESANIST SK! PLAM CRACA TAGREAA, IZMENE | COPUME X1
l. PROSTORNA STRUKTURA PLANA

1. UVJETI ODREBIVANJA | RAZGRANICENJA POVRSINA JAVNIH | DRUGIH NAMJENA
1. Uvjali za odredivanje koristenja povriina za javne i druge namjana

Lvjefi za odredivarje kori$ienja povriira za javne { dnge ramjena 4 Generanome trhgnistitkem plany su.

femelina obilje3ja prostora Zagreba | cilevi razvoja urbane kuiture | razvojagrada;

- valorizatija poslojece prirodne | izgradene sreding;
odrzivo kordterje | kvalitesa prosiors | ckolifa | unapradivanye kyaliiets 2vota:
postojeti | glanirani broj stanoynixa;

- poticanje razvoja sojedinih gradskih prostomin cigina,
ravncmjemije sovt<avanje broja radnth mesta ra gradskem pecsLéjy;

- racionalna korslenje rirastrukduréh sustava.

1.2, Koritenje | namjena prostora

Povrsine javnih | srugih namjena razgranicane su | gznatene bojom 1 tlanskim znakom na
<artografskom prikazu 1. KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA U mieriu 1:500C, i for

1. Stambena namjena(zuta} §
2. Migbovita namjena {naranCasta) L
missovita- pretezito stambena Mt
miesovita - pratelito posiovna LY

3. Javna i drustvena namerd {crvena) b
upravna 0!
- soczaina D2
zdravsivena 03
- predkolska D4
- &kolska 08
visoko udififte | znanost. tehnelodki parkovi Dé
- kuluma 07
- vjarska D8

- povriing na kojma su meguce sve @vae | druilvene namjere (sva
navedene i druge javne | druSivene namjene: KTV, paiticke orgarizacie,
diplematska  pradsfavniéiva & moguinodéu gradenja rezidencijalne
gradevine, kangresni centri, specijalizirani adgojno-abrazovni centr 28

akolié | odriwi razvef, sportsko-rzkraacisee dvorare isl.) D

4. Gospodarska namjeaa (fjubicasta) G

- proizvodna namjena !

- posiovna namens Ki

- trgovacki komplaks! K2

- ugostitaljsko-twristicka namjena T

- povréire na kejima su mogute sve gospedarske namjere G
5, Sporsko-rekreacijska ramjena (zelena)

- gpart s gradnom R1

- sport bez gradne R2

8. Javne zelere pevrdine (Zeigna)

ZAUCTI FAPROETU RN URSEEIE GHADR SARTES
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CENTRALN LRGANISTIOK PLAN SR ZACRERA THIRNE LA 2008

- javni park b4l
- gradske park - &ume 22
- tematski park Z3
. javne gradske povrére - lematska Z0re i
7. Zaktitna zelene povrsing (zeleral Z
8. Posebna namiena (iubitasta} N
9, Povriine indrastnturnin sustava {ijela) IS

10. Grobhe (znak)
11, Vode | vodria dobra isvijetioplava)
- pavriine pod vorom w
- povrsine povremaro pad vedom vl
12. Koridar pasabreg reZima potoks (svijelioplava)
13. Karidor pesabnog re2ima dalekoveda (svietiosva)

Ovom je odiukem predvidena moguénos! dajrieg razgranicenja unutar rgmjena iz ovoga Uanka
izradom urbanistickih planova uredena.

1.21. Stambena namjena- 8

FourSina stambene namjene su povriine na kojima su posiojeda [ planirane gradevine slambene,
Na povrsinama stambene namjene mogu $e gradti i uredivali prostor | za pralece sadriaje:

- prodavacnica robe dnevne potrosrie najvece GBP 500 m*:

- preddkolske ustanovih (dedjl vrtict | jaslice), Eole;

- ustanovih zdravstvene zadfite i socijalne skrbi; S

- @ruge namjene koje dopunjuju sianovare, 2l mu istodobng ne smeaju (csobne usuge, sitnt dorti.
vierske zajednice, poslowni prostori - uredi, diplomalsia predstavridva s moguénoétu gradenja
rezidencijaine gradevine manii sportsko-rekreativni sadrza; | povrding i sl.),

- parkovi | djedja igralidta.

Pratesi sadr2ajl mogu bifi u sklopy stambene gradevine. Uz uvjet da urutar jedne gradevns Lestice magu
bl povrdine do najvise 150 m? GBP-a za indwidualnu | nisku gradnju, 2 navée 10% GBP-2 2a visoku gradnju.
Postojedi praledi sadriaji va&i od propisanih mopu se zadriafi, ali bez povinéavanja. U zonama incéviduaine |
~ske gradnje pralet sadriaji megu biti | u zasehnej pamacno; gradevini na gradevngj éesticl.

Ma zassbroj gradevno Sestici veliéine do 1.0 ha mogu hiti prodavaorioe robe dnevna pofrosnje,
predskolske ustanovin, Sxole. ustanovih zcravetvane zadfte, domovi umirovfienika, vjerske gradevire | manje
slektoenergetske | komunaine gradevine, Igralista, sportsko-rekreacijske povrsine | marji parkov, diplomats<a
predstawiiva 8 moguincty graderja rezidencijalne gradevine 1 kongresni centri.

Na povrinama stambene namjene re magu se gradit gradevine za proizvedniu, shladista, sgwiSI:
ugostitelstvo, adnesno sadrzaji <ojl bukom, minscm | prometam intenziletom omelaju stancvarge. Posteied takv
sadrZaji mogu se zadrzali, bez moguénost Sirenja. s endencijom prenamjene J namjenu prirjarent stanavanu.

Na povréinama stambena namjene posicjece se garada ne mogu prapamijeniti,

1.2.2. Mjesovita namjena - M

Na povréinama mjesovie namjane moguce je graditi i uredivati prostore iz mjedcwite - pretedito stambene
namjene - M1 | migSovits - prataZito poskovne namjene - M2

Urbanisti&kim planovima uredsnja odreduje se prateitost mpedovite namjene - M1l M2,

PreteZilost namjana definira se u odnosu na zany, 2 N8 na gradawnu dasticu,

Na povriingma mjeSovita namiene (M1 | M2) poirebna je osigurati paveEine igralista za djecu uzrasta.

- 00 6 godina - 4 7 po djeletu, na podrucima gdie je predvidena cbveza zrade urbanistitkog ptana
uredenja;

TASDD 28 PROSTORMD JREDENIT GRADA LA HE0
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CEMTAL N URBANISTISK] PLAN GRADA ZAGRI3A, IZAUEKE | DOPLME 2016

- od 7 do 16 godina - 2 m? po digtetu, na svim niskokansolciegnim podrudima za koje se predvida nova

requlacija na neizgradenom prostony.

Iznimnn, na podrdjima urbane prapbrazhe povréing igraliéta definiral Ge s¢ programom 3 izradu
urbarustitkog plana wedenje, nakon srovedene analize &neg prosiord 0 zarovoljenju potreba djsce ravedenih
Jzrasta, podtujuii miere zafite | smjemice nacie2noy bigla zaklite. ksda se ona nalaze unutar granica kuiturrog
dobra,

znimno, javna | dudlvena namjena moze bifi previadavajuca urudar pojedinih podruja sukladno
smjerricama zs izfadu urbanstikeg plera uradenja.

MjeSovita - pretatito stambena natnjena - M1
Na povréinama mjgsovie - preteZiin stambene namjene pastojace i plararane gradeving prelefile su
sarrhene. a mogué su | poslovnl sacrzali koji ne emetaju starovang,
Na im e prosterma mogu oraditi | jednonamjenske gradavine (stambene, javne t drugtvene i iznimng
posiovne namjene)te manji parkevi na zasebnim gradeim testicama veliéing do 1 ha,
Na povréinana mjedovite - pretezito stambene narjane, mogu se graditi i uredivatl prostori 2a.
- predavaonice robe dnewne potrosnje;
- predikelske Lstanovih, 3kole;
- ustanovih zeravstvene 2ablite | socijalne skrbi;
- tihi obri1 usluge domadinstvima;
- politicke, drudtvene organizache | sedriae kulture, vjers<e 2ajednice;
- podte banke §l;
- posebny namjanu:
. sport i rakreaciju u manjim dvoranama buz gedalista;
- porsko-rekreacijska wgralidta;
- druge ramjene koje dopunjuju stanovanje, ali ga ne ometaju (osobne usluge, posiovnt prostod,
uredi | sl.);
- ugostiteljsko - Lirigtiéky namjery, hotal,
- |avna garaZe,
- parkovit | djedja Krafta;
- firknice.

Pratedi sadrzaji iz prethodnog stavka mogu biti u skiopy stambene gradevire, 8 u zcnama indiidualne |
niske gradnje i u zassbao| pomoénoj gradevini na gradewnaj Cestici, U zonama individualne | niske gradnje
povrsina prostora za prateds sadrzaje mele bitl ¢o rajvite 30% GAP-a na gracevnoj testici

Na zasebnim gradevam desticama mogu se graciti procavacnice robe drevne potrodnje. gradevine javre
| drudtvene namjene, uredskl prostori Uugosiiteljsko-lursticke  namjene, hotell, jane garale, dplomatska
predstavnistva s moguénodcu gradnje rezidencijalne gracdevine, sporisko-ekreacijske povrsing i igraldia, mare
slektroanergetska | xomunalng gradeving, te javne | zadling zelene povrfing i trnice (urederge U skladu s
osnevnem namjenom | U skiadu s vrijlednostma lekacie, odnosne utvrderiim sustavem zastlte).

Na povréinama miedovite - preteiito stambere namjete ne mogu se gradit nowvi frgovakl cenir, obrti,
proizvodne gradevine, skladidta i drugi sadraji koi zahtjevaju interzivan promet ili na drugi naén cmelaju
stanovanje.

Postojti sadrdafi 7z prethodnog stavka mogu se zadréali bez moguénest Sirenja s tendencjom
prenamjeng u Namjery primjerenu stanovanju.

Mjedovita - pretegito posavna namjena - M2

Na powréinama miedovite - prataZifc postowne namijens postoiece | planirane gradevine su U pravily
posiovne 1 stambene, s bm da previadava poslovra aamjena {uredi, frgovine. ugostileljstva | cadrzaji koji ne
cmelaju stanovanje kao csnovru hamjeny grada),

Na fim se povténama mogu gradili i jsdnonamjenske gradevine{posiovne, jawme | dustvens, iznimro
stambere namjeng) | uredivali prostor iz siavka 3. ove odrecbe. Payrding za preteZily posiovnu namjenu
smietane su uz znadajnie gradsks poteza | u sredisnjim gradskim prostorima.

Na pevrinama m|edovite - preseZitn postovne namjene, mogu se gradit gradevine | uredati prostor za:
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SERIRALNT URSAMSTION PLAN GRADN JAERESA IZHMUENE | DOPURE )t
Aveniie M. Drita | produtene ulice Prisavije za potrebe naglasavanja vizure ulaza 1 izlaza u grad
novoizgradenom Sarajevskom ulicom.

Gradevine vide od devet nadzemnin etaZa ne mogy se gradii u podsljemenskom predjelu, sjevemo od
Aleic Bologre, Karazrika, Bolnitke, lice, Viadke, Maksimirska i ulice Dubrava, sievemno ud geljeznicke pruge
zmedu Troa Francuske Recublike na zapadu i Heinzelovin ulice na igtoku, uz izrimku prostora Bioks Badel i
bloka Krénjavoga-Savska-Jukitava,

Gradevine vise od devet nadzemnih etaza ne mcgu se gradit ni uraitar prostomih kondora navecenih u
tofki 9.2 2, ovik odredbi,

Rekonstrukcia i gradnja ulica, rgova, parkova, ocikiisickih staza, parkiralidta za hickle, gjedatkin
staza, te komunalne infrastrukiure omogucuje se na Gitavom gradskom podrutju bez cbzira na propozicije iz
urbanih pravila.

Gradnja posiovnih gradevina 2 &lanka 18. i gradevina u funkeiji osnovne namjene iz tolke 1.2.91. ovih
odredbi treba biti uskladena = lokalnim uvjetma.

Zaktltne zone povriing posebne namjene
Urular zadtinih zona povriina posebne narmjene:
- nije dopudtena izgradnja sklediSnih i sliénih prostors za adlaganie goriva, eksplozivéh i sicnih
tvari koje mogu izazvatl negativae Linke na okold: _
- zs izgradnju gradevina bllo koje vrste unutar zaSiine zene potrabno je prethodno onbaviti
sugiasnost nadleznog ministarstva,
- prilikem izrade urbanistickin ptanova uredenja koji dijelom il U cijelosd zahvataju zagtitny zonu
potrebno je prie donodenja piana ishodd suglasnost nadieznag ministarstva,
- zaizgradns svih gradeving vilh od 25 m polreeno je prathodna pribaviti suglasncst MORH-2,

8.2 Uyjeti 2a koridtenje, uredenie i zastitu prostora

Gradska se podrudia koriste, ureduju i 8te u skladu ¢ posabinostima prostora:
1. ISOKOKONSOLIDIRANA GRADSKA PODRUCIA
Zadtita i oéuvanje poviesnih graditedjskin cisfing {1.1.}
Zatllta, uredarje i dogradnja u povijesnim graditeljskim cjenama {1.2.)

Zatfita, uredenje | dogradnja osebilo vrijednoga sredidnjeq dijeta podsljemenskeg podrucia (1 a3
Zastita i uredenje vrijednog prostora individuaine gradnje (1.4.)

Zastita i uredenje vrijedncg prostora niske gradnye (1.5}
Zadtita | uredenie dovrdenih naselfa (1.6.)

Zattita | uradenje prostora visoke gradnge {1.7.)

Zadiita i uredane gelovitih kompleksa jedne namjene (1.4.)

Zadtita, odr2avanje | njegovanje parkeya i gradskih park-éuma {1.9.}

FAUMT DA DRNSTARAIN HREFEN T RRAON DPAGRERA
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GENERALNI LRBANISTICH, DLAN GRALA ZASREFA TIJENE | COHFUNE 2016

OdrZavanie | njegovanje zaslimih 2elenih povrina (1.10.)
2. KONSOLIDIRANA GRADSKA PODRUCJA
Z=&tita, uredenie | dogradnja najsievernijeq diieda podsijemenskeg podrudja (2.1.}
2a8lita, uredanje i dogradiia zaoadroga, sredisnjeg | istoineg dijela podslemenskeg podrudja {2.2.)
Zaktita, uredenje i dograd-ja zapadnog i isteénog digla podshermenskog podruga - povisna urbana
cieling i kontektna podrudje (2.3,
Uradenje | urbana abnova prosiora ndividualre gradrye (2.4.)
Sanacija, uredenje i urbana obnova prostora individualre gradnje (2.5.)
Uredenje i urbana obeova aubnih prostors individualne gradnie (2.6.)
Uredan]s | urbana obnova prostora niske gradnje (2.7.)
Uredenje i urbana obnova prostora miesovite gradnje (2.8.)
Uredsnje | urbana nbnova prostora visoke gradnje {2.9.)
Uredenje, za8ta | urbana obnova kompleksa jedne namjane (2.10.)
Uradenje javnih zelendh povedina (2.11.)
Uraden|e zadlinih zelenih powrsina (2.12.)
Gradnja na gradevnim testicama najmanje povrsine 5000 m¥2.13.]
Uredan]a rijeke Save (2.14.)
3. NISKOKONSOLIDIRANA GRADSKA PODRUCJA
Urbana preobrazba {3.1.)

Nava fregulacija na neizaradenom prostoru (3.2.)

8.2.1. VISOKOKONSOLIDIRANA GRADSKA PODRUCJA

Zaitita | ofuvanje povijesnih graditeljskit cjedina (1.4) - prostori; Gornji grad i Kaptol ¢ kantaitnim
pedrujem.

Opéa pravila:

- zaalita, odrzavene | wedene povijasnin celing;

- 2adriavanje postojede urbane matrice bez uvodanja novih ulica;

- gradnja i uredenje prostora prama detaljno utvrdenim uvjetima,

- prigudom ulicre gradnje dubinu gradevine ifi dvorid~h krla poluugradenih | ugradenh gradeving
uzkiaddti s pretezitom dubinom gradnje poteza;

- zadriavane raznolikosti namjena i posicjeceg omjera gradevina namijenjerdh za stanovanie, javne i
druétvene i druge namjene;

- zadlita stanovanja; moguéa prenamjena ssmo substandardnoga stambencg prosiora U nelu drugu
namjenu {podrumski prostor, prostart u dvariénim izvomo pomotnim gradavinama i sL.):

F2y00 ZAPRISTORND JREDLRIE GRADS ZAGRERA
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

TrZi$na 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 upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao §to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugdja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci resolijed:
1. op¢i vrijednosni odnosi na trzi§tu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun.

Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasni¢ke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za jzradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i tro§kovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti u ovoj procjeni koristena je provedbena metoda.
Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢cnih nekretnina u
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucénosti gradnje, zoni itd.

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu
na neku fizi¢ku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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3.2. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

« PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRLIEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drravs: Hrvalska
Fovriina: 36.594 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3,889 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreh / B0R.268
Poslovmi jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 6.3 %
Stopa registrirane nezaposlenosti: 7.1 %
Stopa inflacije: 10,7 % - prosjegna godiZnja stopa inflacijc
Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a 1z ozuwika 2023, godine (.fmformacife o
gospodarskim,  financijskim | monetarnim  kreianjima*),  gospodarska je aktivnost u
europodruéju prema revidiranim podacima stagnirala u posijednjem tromjesedju 2022

Izrazenije slabljenje gospodarske aktivhosti izbjegnuto je zahvaljujuéi razmjemo
ogtanitenom smanjenju osobne potrodnje i povoljnim ostvarenjima u gradevinskom sektoru
Otpornost gospodarstva europodruéja podupro je snazan pad cijena encrgenata, djelomitno
pod utjecajem tople zime, koja je smanjila potro3nju encrgije.

Visokofrekventni pokazatelii gospodarske aktivnosti i pouzdanjz nastavili su sc pobolisavati u
sijednju i veljai 2023,

Uz slabu gospodarsku aktivnost, u europodruéju u sije€nju i veljadi nastavljen je trend
usporavanja godisnije stope inflacije koji je zapogeo u studenome prodle godine, i to uglavnom
zahvaljujuéi padu cijena energenaia. lako se ukupna godiénja inflacija potrodaékih cijena u
veljadi snizila na 8.5%, godiZnja stopa temeljne inflacije nastavila sc blago povecavati i
dosegnula jc 3,6%, pri éemu se najvise ubrzao rast cijena usluga,

Nakon solidnog rasta krajem pro§le godine mjesetni pokazatelji gospodarske aklvnosti
upuéuju kako se realni BDP Hrvaiske nastavio povecavati i na podetku 2023. godine. Takva
kretanja posljedica su nastavka razmjemo snaZnog rasta izvoza usluga i investicija, a
poveéana je i drzavna potrosnja, Sto sc na proizvodnoj strani odrazilo u povoljnim kretanjima
gradevinskog 1 usluznog scktora.

[ndustrijska praizvodnja u sijeénju je zamjetliivo porasla na mjeseénoj razini i povetala se u
adnosu na prosiedru razinu iz posljednjeg womjesecja 2022,

Nakan pada krajem 2022, u sijeénja s¢ u odnosu nz prosinac hlago oporavio i realni promet
od trgovine na malo, §to se moZe povezali s nastavkom oporavka potro3atkog optimizma i
povoljnim kretanjima na trzi$tu rada,

ij ?.apoq]emh u sijednju i veljai nastavio se povecavati sli¢nom dinamikom kao i u 2022,
pri éemu je rast bio razmjerno diroko rasprostranjen. Nakon est tromjescéja uzastopnog pada,
blago su porasle i realne plade.

Godignja stopa inflacije mjerena harmoniziranim indeksom pomgatkih cijena u veljadi se
uspurlla, treci mjesec zaredom, na 11,7% (prema prVOj proc;eru Eurostata), nakon $to je u
sifeenju iznesila 12,524 Unatod simanjenju. inflactja je i dalje visoka, a influciiski nzici
nagladeni,
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Premda je aktivnost na domacem IrZidiue novea b dalie razmjema skromna, povecarge kljuénih
kamatnih stopa podelo se prelijevati i na prekonocne kamatne stop na hrvatskom novéanorn
trzistu, Tako je prekonocna kamatna stopa na trgovanje hanaka depozitnim noveern na kraju
veljace trnosila 2.1%, u odnosu na 1 4% krajem sijecnja.

U uvjetima pooduavanja monetame pokilike ESB-a, kamatne stope na kredite baraka u
Hrvatskoj takoder bilicze rast koii je i dalje izraZeniji za kredite netinancijskim poduzedima
nego za kredite stanovnidtvu,

Trodak zaduZivanja stanovnidtva takoder se poveéao za 110 baznth badova u odnosu ra
razdoblje prije putetka nommalizacije monctame politike 1 u sijetnju dosegnuo 4,7%. To sc
djclomiéne moZe vhjssmiti uéinkom subvencioniranja stambenih kredita u profjece prodle
godine, kada se osjetno povecao udio stambenih kredita koji se u sklopu APN-ova programa
wdobravaju uz nize kamatne stope,

(Izvor: Informacija o gospodarskim. financijskim i monetarnim kretanyima Savjela fINB-ai

2022 podina prodla je u znaku velike potraXnjc za nekretminama, u preom redu 7a stanovima
u novogradnji 1 nemoguénosti ponude da tu potraznju zadovelji. Pojadana polradnja je dovela
i do rasts interesa kod investitora za gradnju i razvo} novih stambenih projekata za prodaju.
Tuko je tr7ite stanogradnje doZiviclo najvedi rast tijekom posljednje dvije godine, kaa
posliedica pojadane potraznje za novim nekretninama.

Cijenc stambenih objekata u Hrvatskoj u tredem omjeseéju 2022, bile su za 14.8 %% vide
nego u islom razdoblju godinu ranije. pokazuju podaci Dr2avnog zavoda za statistiku. Time je
nostavijen rast eijena stambenik nekretnina na godidiyoj razini koji u Hrvatskoj traje od
drugog tromjeseéja 2017, godine,

Prosjeéua trazena cijena po m2 stambenih nekretning u Zagrebu u prosincu 2022, godini bila
je 2.400,00 €, u Splitu 3.200,00 €, u Rijeci 1.900,00 € i u Osijeku 1.300,00 €.

Sto se tite uredskil: prostora, prema Colliersovom Pregledy iriista nekretning u Hrvaskof
2022, trziste je najaktivnije u Zagrebu i Splitu, raste potraznja za fleksibilnim uredima.
Cijena najma uredskog prostora iznosi €13/m? te j¢ u blugom je porastu u odrosu na godinu
ranije.

Retail sektor, sa svojih 1.5 milijuna m? &iri se na tercijamne lokacije, a sektor logistike 1
skladista i daljc je najatraktivniji sektor komercijalnih nckretnina u Hrvatsko}, a samo u
okolici Zagreba trenutno se gradi 200.000 m* novih prostora,
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Prema Burzi nekretrina i u drugoj pelovici 2022, gedise nastavljaju se vendovi rasta
realiziranih ciiena iz prve polavice godine, [pak po riZim stopama, Optimizam vlasnika jz sve
vedi suprotne ofekivarjima usporavanja globalne ekonomije, pa irLkene ctjene rasiu po bitroj
vedoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguén promijenu trendova i stvaranie
cjenovnog balona nerealnim zehtjevima viasnika

Kamaia na kredile su podele globaino rasti kako bi s¢ usporila potraZunja i obuzdala vrio
visoka inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulagagima za kupnju nckretnina.

Hrvatsko trzidtc nckretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo.

[ dalje raste broj stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je
vise od 12 lisuéa stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanfa
stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina povecan na 36%.

Stjecanja stranaca se iskljuéivo dogadaju u priobalnim Zupanijama Dakle najmanje svaki
treéi kupac stambene nekretnine dolari izvan Hrvatske.

U potpune drugim trZisnim okotnostima se odvija trzidte Grada Zagreba kao i sjevera i istoxa
Hrvatske. Trzidgte ée u sliedecaj godini, izmedu ostalog, ovisiti 1 o globainim gospodarskim
kretanjima i mogudemn usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europ: iz kojik
dolazi najvise kupaca nekrewmina na hrvatskom Jadranu,

I dalje ¢e novesagradenc nekremnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jod
uvijek stvarmog, ali i psiholodkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak otekuje se promjena
irendova na nekretninskom tr7istu narednu godinu, i usporavanje potraZnje, Ne na svim
podrutjima i za sve nekretnine na isti nadin.

BN Index

tlzvor: hitp-//hurza-nekretnina net ristatisiike)
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Stanje triifta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objckata, mjerene indeksom cijens stambenih objekata, u Cetvrom
tromjesedju 2022, v odnosu na trece tromjescje 2022. u prosjeku su vis za 4,7%. U odnosu
na &etvrto tromjeseéje 2021. {na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 17.3%. dok su u
godisnjem prosjcku vise za 14,8%.

Cijenc novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2022. u prosjeku su vide za
3.1%, a u odnosu na etvto tromjesedje 2021, za 16,5%. Cijene postojecih stambenih
objekata u odnosu na treée tromjesedje 2022. u prosjcku su vide za 5,0%, a u odnosu na
getvrto tromjesedje 2021, za 17,4%.

Cijene stambenih objckata u ¢etvrtom tromjeseéju 2022. u odnosu na treée tromjesedje 2022.
u prosicku su za Grad Zagreb vide za 6,4%, za Jadran za 3.3% i za Ostalo 72 4,7%. Cijene
stambenih objckata u odnosu na Setvrto tromjesedje 2021. (na godidnjo] razini) u prosjeku su
za Grad Zagreb vite za 22,5%, za Jadran za 12,9% i za Ostalo za 17,5%.

Tablica s prikazsom indeksa cijena stambenih n
y! QieAs iy i

ekretning

109.44 95,03 111,59 112,19 110,54 99,57

by ol
ap 109,26 8851 191.47 11451 105,33 98,94
a3 112.32 100,78 114,68 11896 11220 00,51
04 11354 1n 48 115.00 11882 11350 102,00
e a1 11735 wend 11B5R 12502 11857 10050
@ 120,60 10855 123,40 13115 119,24 10224
a3 121,36 10807 123,90 133,48 1805 10399
[+ ] 12490 10849 128,03 137238 12035 10904
2028, at 128,25 107 59 132,12 140,79 13530 109,31
ar 130,57 11134 133.23 14254 12830 115,90
£r'c) 120.75 15083 133.35 141,00 126,91 113,35
(473 132.95 108,56 137 45 145,45 127,61 118,45
2021, a1 134.1% 143,37 138.20 14543 13230 195,71
g 138,03 11877 143,00 15255 12434 122%7
e} 14144 120,30 146,56 154, 5¢ 132,18 122 62
o4 14499 124.98 140,87 158,32 142,51 124,37
2022 162,25 136,43 155,53 168,63 147 28 132,32

a1

a2 147,94 137,66 152,01 176,12 151,52 140,80
@3 18244 14123 16683 18231 15580 12965
Qs 170,11 14565 17495 19384 16087 BV
izver: Priopdenje Driavnog 1avoda za stavistiku, Zagreb, 04. travmja 2023, BROJ: CL)-2022-2-17¢

Za utvrdivanje opéih vrijednosnib odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPYN-a.
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Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za
meduvremensko izjedna¢enje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica
DrZavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Prosje¢ni godi$nji indeksi cijena stambenih nekretnina

Vremensko izjednalenje je naginjeno sukladno godisnjem indeksnom nizu za zemljiSta namjene (M,
M1 i M2) mjere koristenja (2,5 - 3,5) oznaka niza I-1

Godina 2023. - 145,20
Godina 2020. - 118,30
Godina 2019. - 120,10
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3.3. Procjena trzi$ne vrijednosti gradevinskog zemljista

U svrhu procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine upisane u z.k.ul. br. 40560 k.o. Grad
Zagreb oznalene kao z.k.& br. 2021/22 k.o. Grad Zagreb povriine 126 m* (odgovara k.¢. br. 1913/5
1913/7 k.o. Pe§cenica), na lokaciji Zagreb, Ulica Alberta Ognjena Strige 1A podnesen je zahtjev za
izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljiSta Gradskom uredu za
upravljanje imovinom i stanovanje Grada Zagreba uz zadane parametre — gradevinsko zemljiste 3
kategorije, mjeSovite namjene oznake M, mjere koristenja Ki = 2,25 (naime, prema nacelu
prethodnog ué¢inka, odnosno prije nego §to je predmetno zemljiste iskljuceno iz daljnjeg
konjunkturnog razvoja - predmetno zemlji$te bilo je navedenih obiljezja, tj. dan kakvoce je prije
donosenja UPU-a Peicenica - Sjever 2005. godine, tj. mjerodavno je stanje prema GUP-u Grada
Zagreba 2003. godine).

U telefonskim konzultacijama s izdavateljem traZenog Izvatka upoznat sam sa ¢injenicom da ne
raspolaZe sa dostatnim brojem upotrebljivih usporednih nekretnina poglavito glede kategorije
zemljiSta, a buduéi da se raspolaze podatkom (nije u zoni spekulacije) kada je predmetno zemljiste
prema spremnosti za prodaju "preslo” iz III. kategorije u I. kategorije (odnosno kada su doneseni svi
zakonom propisani planovi), a to je 2 godine (od trenutka donosenja GUP-a iz 2003. godine do
trenutka donoSenja Urbanisti¢kog plana uredenja Ped¢enica Sjever - Pe$cenica 2005. godine)
dogovoreno je da se izda izvadak identi¢nih parametara ali za zemljista I. kategorije koje cemo
prikladnim postupkom "provesti” diskontiranjem u zemljista III. kategorije utz primjenu
Orijentacijske kamatne stope za nekretnine prema Prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina od 4% (za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polozajima, s
novouredenim prostorima: stanovi, viSestambene zgrade a predmetno zemljidte je u podrucju
izgradenosti zgrada u kojima se nalaze pretezito stambeni prostori u odnosu na poslovne).

Zahtjev za izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljiSta rezultirao je
izdavanjem Izvatka oznake ID izvatka 38348 u kojem su dostavljeni podatci o 17 usporednih
nekretnina (dvije iz cjenovnog bloka UPU Banjav¢iceva, 6 iz cjenovnog bloka Heinzelova-Radnicka,
5 iz cjenovnog bloka Petrova-Istok, 3 iz cjenovnog bloka Pes¢enica - Sjever Strigina, jedna iz
cjenovnog bloka Maksimirsko naselje, od kojih 4 u k.o. Pes¢enica, 6 u k.o. Trnje, 5 u k.o. Maksimir i
dvije u k.o. Centar) namjene M1 mjere kori$tenja od 1,5 do 3,5 (5 zemljista Kis = 1,5; 7 zemljita Kis
= 3,0 i 5 zemljista Kis = 3,5) po spremnosti za gradnju 4 zemljista II. kategorije i 13 zemljista I.
kategorije.

Prosje¢na povrsina zemlji$ta u prometu ¢ija je kupoprodaja realizirana u intervalu od 23. 05. 2019.
do 18. 01. 2023. godine iznosila je 918,20 m? (u rasponu od 16 m? do 5.129 m? ) a prosje¢na
jedini¢na meduvremenski izjednacena cijena iznosi 994,90 €/m? (u rasponu od 606 €/m* do
1.291,00 €/m? od toga dvije usporedne nekretnine u rasponu od 500-750 €/m? , 8 usporednih
nekretnina u rasponu od 750-1.000,00 €/m? , 6 usporednih nekretnina u rasponu od 1.000- 1.250,00
€/m? ijedna usporedna nekretnina jedini¢ne cijene vide od 1.250,00 €/m?).

U grubom ¢i$¢enju Izvatka u startu su eliminirane 4 usporedne nekretnine, nekretnine Rb od 14-17
po spremnosti za gradnju zemljista II. kategorije (iz razloga nedostataka transparentnih koeficijenata
izjednacavanja zemljista II. kategorije u zemljita III. kategorije.

U daljnjoj analizi kao zemljista koja pokazuju dostatnu podudarnost obiljezja s nekretninom koja je
predmet procjene izlu¢ene su Cetiri nekretnina Rb 1, 11, 121 13 (po dvije usporedne nekretnine iz
cjenovnih blokova UPU Banjavéiceva i Pedéenica Sjever - Strigina u k.o. Pe¢enica i Centar po dvije
na lokaciji Heinzelova i Ognjena Strige, povrsina u prometu od 100 m? do 607 m?, sve mjere
koritenja Kis = 3,50).

Bududi ¢e se iz dostavljenog izvatka procijeniti trzi$na vrijednost zemljista (po spremnosti za
gradnju) 1. kategorije, mjere koristenja 2,25 koristit ¢e se za procjenu zemljista II. kategorije (k.. br.
1913/511913/7 obje k.o. PeScenica).
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Napomene:

w
I
& 2
ah KE NAROMENA
-
<
&
z
s kil ZEMUISTE JE 1 KATEGORIE JER SE KUPUIL U SVRHU FCRMIRANIA GRABEVINSKE C
ko MAKS'MIA - - =R
? e U TRENUTKU <UPOPAODAIE NA ZEMUISTU O3JEKT FRECV.BEN ZA RUSENIE
ko MACSMIR EEREEE S gy '
k&.4475 o . e = e AT
8 U TRENUTKU KUOPR0BAIE NA ZEMLISTU OBIEKTI (KUCA | GARAZA}; IZDANO RIESENJE ZA UKLAN:ANIZ GRADEVING
ko MALSIMIR
5 62 SCLADENO ZEMUINO-KNIENC - KATASTAZSXO STANIE, [ZDANA DEZVOLA ZA LKLANIAMIE GRADEVINESU TRENUTKY
ko, MAESIM 2 <UPGPROCAIZ NA ZEMUISTU KUCA 1 ZGRADA FOVASINE 205 M2
I K& 198373 U UGGVORU SE NAVODE GRADEVIRE, U NARAVI 1S NESRETNINA ZAPUSTENA VIDI STAZET VIEN
U PRETHOINOM CGOVORU €AD |F A3 S0AVATIL) STIXA0 NERATTNING {103.2017,) NAVODI SE UA K HAF
14 DERUTNOM STANIU MZPRIKLARNA A STAMBENL L) BILO KAKVU NAMENU, BZZ PROZORA | VRATA, BEZ INSTALACUA, A
w1t UE SE TEMLITE 23 FCUIZANT KATETE 1O U,
g 185/2 - - e
15 :: %:}“E U NARAVI SE RADI O < £,165/16 TRME, KCJA 105 NIJE PRIKAZANA U APLSACLT E-NEKAETNI
k2 166/12 ) - 2 - . - .
15 Lo TRAME U NARAVI SE RADI O K £.166/17 TANJE, KC:A 105 NUZ PRIKAZANA U APLIKACI: E-NEXRETNINE
TRY

Qvaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijlednosli nekretnine na adresi STRIGINA 1 A odnosno na k.2, 1913/3 ko. PESCENICA, GRAD ZAGREB.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku ZVONIMIROVA ISTOK.

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

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

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekre(nina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/23-028/268

URBROJ: 251-01-11/019-23-3 1ZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
SANJA PIGAC

ZAGREB, 12.4.2023.

POJASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP - kupoprodaja, N — najam, Z —zakug, PS — prava sluinosti, FG — pravo gradenja, Z5 — 2akup uz pravo sluinosti, ZPG - zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEXRETNINE: PZ — poljoprivredno rariljiste, GZ - gradievinsko zemljiste, $2 ~ sumsko 2zemifiite, PNZ - prirodno neplodno zemljidte, ST —stanfamariman, G—garaia, PGM -2arkimo
garalno mjesto, VM — vanjsko-parkisno mj#to, OK - stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB= itimbena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — patltvni prostor, GZG - gospatarska
zgrada, PZG — poslovna zgrada, VZG - visestambena zgrada, SKL — skladiste, SP - spremiste, RN — razli¢ite nekretnine , O$ - ostalo, RU - ruievine

NAMIENA: G2 IIGRADING - gradevins«a podiudje fgradeni dio, GF NZIZERADEND - gradeviniks pode.dje - nelzaradeni dio, ! gospodgrikn namlena, |1 - gospodarska namiEna -
pretefita ndustrijs gespoddrska namjens - preteiitnazmtsha prowraine 2a ikarid =hiploata o péliel BT = povrSine =% shoriizavanje mingralnih
§iraving — energetshe, £2 - paveiing 2a isNotitavanje minersinih sitavina « festermaine vods, E3 - pauriineg za kot 1@ minerdlmh Breving ~aialo, H - poviss2 urgajaiiisa
{skwakultura), K - postovmd ia=ests, K1 - poslovna namjera - peétalito usluina, K2 - poslovna namjena - prirteiito trgavaéka, K3 - posluvpa namjena - knmunalno servisna, T-
iaoitteljsko turisticka namjena T1 - ugostiteljsko turisticka natnjna — hote!, T2 - ugostitel;sko turisticka pam;ena -tunsticka naselje, T3 ~sRgstiteljsko turistitka namjena - kamp, R -
$portsko - rekreacijska namjena , R1 - Sportsko - rakreacijska ramjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PRUO/G), R2 - $portsko - rekreacijska ramjena - jahatki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUQ/G) , R3 - §portiska ~ rekreacijska namjena - centar za zimske Sportove (2P7,PPGZ,PPPPO,PPUD/G), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar
'PPL.PPGZ,PPPPO,PRPULY (L, RS - $portskc - rekreacrska namjen - contar za vodene $po‘tove (PPZ,PPGLRPPPR,PPUL/EY P - poljoprivredna tio Iskljulhve os-avne mamjene, P1-
gal[mprivredno tlo - osaBita vrijedno obradivo tlo, F2 - poljaprivteditirtio - vrijedno obradivo tio, P3 - paljoprivredno tlo - ostala cbradiva tla, § - lumaiskljuc v canovee namiene, 31-
suma- gospodarska, 52 - juma - 2aititna 3uma, 53 - Suma - Suma posebne namjene, PE - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumska zemljiste, V - vodne pavrsine {vodotaci, jezera,
akumulacis, setancie, fanjact], N- peashng nam; 15 - pavelina Infrasiniktuenllf duitava, G= geablfe, § « stambena namiznm, N - migdauita nemiena, M1 - mjzlgvita namjena -
oUitE nFTEnS B o poslbvna, M43 - mjziovita nam reiena starovanjE, M4 - miziavia pam o - pretefito po) oorvredna o ioodarstva, D
jovead draltyeny mam)gna = Uprauna, DL - v na—ociding, P ; sy namera =gt ang, B4 - jane | droftvens
1RO L Mfte, BT | —hyltura, B8 j4na L druitiens

3idruftverrsamjena - Ikalths, 06 - Javnait
namEnE— v sk L - 1 ko ek poseboe pamizne, 11 - turlstitka - uka poiehnm namjen - prs Sha - lakyp posokng pamens - tuplpulin Hiky, L3 - Tisistigka « Tuka
miena - §port (GUP, UPU, DPU), R2 - 3portsko rekreacijska namjena -

posebne namjene —mar:na, L4 - wristicka  luka posebne namjene - nauticki centar, R1 - $portsko rekreacijsxa

acija (GUP, UPU, DPUY, 33 - portska resreatijtis namjena - kupaliste {GUP, UPY, DPU), Z - zastitne zelene povriine, I1 - iavne zelene poviding - javnipary, 22 - javne tclene

Fayriine - igraliste, 23 - javrie tefene povrsine - pdmeniite, vit, 1 - (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPUY, DPU}, G - (2G) gospaitarska namjera UPU, DPUY}, 22 - (2G) gradske park-
sume (GUP, UPU, DPU), Z3 - (2G) tematski park (GUP, UPU, DPU), 24 ~ (£G) javne gradske pavriine - tematske zone {GUP, UPU, DPU}, GB - (2G) grobije

r

end namjena
Iholika) 35
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3.3.1. Grubo ¢iscenje izvatka sukladno namjeni zemlji$ta, kategoriji zemljista, urbanim
pravilima, koeficijentu iskoristivosti povrsine te mikrolokaciji izabrane u 3 usporedne
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednicka obiljezja
(¢lanak 4. Pravilnika)

. Mjera
Povrsina Kupo- Datum skia- Vrsta .
R. k.C. vrsta Ukup na koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog gradevin Kat:
ko.. nekret- | povrSina . 57 . . . skog egorija
br. br. nine (m?) prodaje cijena prodajnog koristenja Koristenia zemljist
(m?) (€&/m?) ugovora (namjena) (Ki) j yista
1 | 68091 Centar ZE 252 229 72541 | 01.06.2020. M1 3,50 1
11 1889 | Pestenica | ZE 856 182 935,78 | 02.03.2020. M1 3,50 1
12 | 1883/1 | Pestenica | ZE 607 607 873,15 | 07.08.2019 M1 3,50 1
13 | 6809/1 Centar ZE 100 100 725,41 | 01.06.2020. M1 3,50 1
Obiljezja koja utjecu na vrijednost
procjenjivane katastarske éestice
(prema nacelu prethodnog uéinka)
Povrsina (m?) 126,00
Vrsta ZE,M
Mjera 2,25
Kategorija 3
Lokacija Zagreb, Strigina
Datum vrednovanja 03. 04. 2023.
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3.3.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba
(revalorizacija cijena) ¢lanak 7. Pravilnika

. Bazni L Medu-

Poyrsma Kup o Datum. index na dan Bazni index Korekcijski | vremenski
Rbr ko K& br koja se | prodajna sklapanja sklapania na dan vred- faktor iziedn
o s e prodaje cijena kupoproda- ugo’:/ orja novarja (B/A) e r{a cijz;ya
2 2 i

(m?) (€&/m?é) | jnog ugovora (A) (B) (em?)

1 Centar 6809/1 229 725,41 01.06.2020. 118,30 145,20 1,23 925 46

11 Pesé&enica 1889 182 935,78 02.03.2020 118,30 145,20 1,23 151,00

12 Pes&enica | 1883/1 607 873,15 07.08.2019 120,10 145,20 1,21 1056,51

13 Centar 6809/1 100 725,41 01.06.2020. 118,30 145,20 1,23 890,35

Obiljezja koja utjeéu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?) 126,00

Vrsta ZE,M

Mjera 2,25

Kategorija 3

Lokacija Zagreb, Strigina

Datum vrednovanja

03. 04. 2023.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Prosje¢na s
Pajedinacno
Konacno Kupo- megﬁ\frzfr?:nski Apsolutna Kvadrat Pravilo odstupanje iz ":Q?y‘ﬁeno-
Redni | izjednatena pPo i ok vrijednost 2-sigma od prosje¢ne | "% -avanje
. - prodajna | iinterkvalitativna odstu- . (manje od
broj cijena cilena iziednatena apsolutnog ania (¢l. 4. st. 2. | kupoprodajne 40%) (Glanak
(&/m?) Y ! ciiena odstupanja pan Pravilnika) | cijene (¢&l. 4. st. 19 I;ravil n_;a
yent 1. Pravilnika) : nika)
€/m
1 592,29 725,41 643,72 51,43 2.645,04 | zadovoljava -7,99 -18,35
11 736,64 935,78 643,72 94,92 8.634,12 | zadovoljava +14,43 -21,28
12 676,16 873,15 643,72 32,44 1.052,35 | zadovoljava +5,04 -22,56
13 569,92 725,41 643,72 73,90 5.461,21 | zadovoljava -11,48 -21,44

Prosje¢na vrijednost iznosi: 66,69 €/m?
Standardna devijacija (+/-) 66,69 €/m?
Dvostruka standardna devijacija 133,38 €/m?
JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJISTA PO SPREMNOSTI ZA

GRADN]JU 1. KATEGORIJE MJERE KORISTENJA 2,25 iznosi
643,72 €/m?

Kao $to je navedeno u tocci 3.4.4. trzi$na vrijednost gradevinskog zemljiSta namjene M, mjere
kori§tenja max Kis = 2,25 a po spremnosti za gradnju zemljiste 1. kategorije iznosi 643,72 €/m”.

Bududi su nekretnine koje su predmet procjene — zemljiSta oznacena kao k.¢. br. 1913/4, 1913/3,
1913/5 i 1913/7 sve k.o. Pei¢enica po svojim obiljezjima (bitnim za procjenu) razlikuju od zemljista
za koje je procijenjena trzi$na vrijednost od 643,72 €/ m? po spremnosti za gradnju, potrebno ih je
interkvalitativno izjednaditi prikladnim postupkom. Zemljista oznacena kao k.¢. br. 1913/411913/3
obje k.o. Pe$¢enica po spremnosti za gradnju su zemljidta II. kategorije, a zemljidta oznacena kao k.¢.
br. 1913/5 i 1913/7 obje k.o. Ped¢enica po spremnosti za gradnju su zemljita III. kategorije.

PROCIJENJENA JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA III. KATEGORIJE

Postupak Ce se provesti diskontiranjem trzi$ne vrijednosti zemljista I. kategorije uz usvajanje prema
¢ekanju od 2 godine (od trenutka dono$enja GUP-a iz 2003. godine do trenutka donosenja UPU-a
Peilenica Sjever — Strigina 2005. godine) i kamatne stope na nekretnine od 4% (Prilog 13. Pravilnika
o procjeni vrijednosti nekretnina). Sukladno navedenim parametrima prema Prilogu 8. Pravilnika
faktor diskontiranja iznosi 0,9246.

PROCIJENJENA JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST ZA ZEMLJISTE 3. KATEGORIJE iznosi
643,72 €/m? x 0,9246 = 595,18 €/m?>
PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA II. KATEGORIJE

Postupak ¢e se provesti primjenom orijentacijskih odnosno vrijednosti zemljiSta ovisno o
spremnosti za gradnju prema Prilogu 4. Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina.
Udjel vrijednosti zemlji$ta trece kategorije u odnosu na istovrsna zemljista I. kategorije je u rasponu
od 50-80% (odobrena je arihmeticka sredina od 65%.

PROCIJENJENA JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST ZA ZEMIJISTA 2. KATEGORIJE iznosi
643,72 €/m? x 0,65 = 418,42 €/m>
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3.4. REKAPITULACIJA PROCIJENJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA PO Z.K.C.iK.C.

ZK. ul. br.

Procijenjena

ZaokruZena procijenjena

. . . trzina vrijednost prema
ko.Grad | zkebr | TOWEN | PLDOIKO |y by (nTZ) zsna | uputi MPGL-a od 23. 12.
Zagreb ! © 2022.
©
2021/20 126 1913/3 126 52.780,90 52.700,00
2021/21 8 1913/4 8 3.347,36 3.350,00
40560 3270
1913/5 46 27.378,28 27.400,00
2021/22 83
191377 37 15.481,54 15.500,00
UKUPNO 217 | UKUPNO 217 98.928,08 98.950,00
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4. MISLJENJE

Nakon obavljenog ocevida nekretnina na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvrdenog
izra¢una sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina procijenjena trzi$na vrijednost nekretnina upisanih u z.k.ul. br. 40560 k.o.
Grad Zagreb oznacdene kao z.k.¢. br. 2021/20, 2021/21 i 2021/22 sve k.o. Grad Zagreb (odgovaraju
k.¢. br. 1913/3, 1913/4, 1913/5 i 1913/7 sve k.o. PeS¢enica) koje se u naravi sastoje od gradevinskog
zemljiSta ukupne povrsine 217,00 m? (zemljiste oznake z.k.&. br. 2021/20 i 2021/2 obje k.o. Grad
Zagreb povrsine 134,00 m? procijenjene kao zemljiste S i M, mjere koristenja 2,25, zemljiste II.
kategorije, a zk.&. br. 2021/22 k.o. Grad Zagreb povriine 83 m? procijenjena je prema nacelu
prethodnog ucinka kao zemlji$te namjene M, mjere koriStenja 2,25, zemljiste III. kategorije), na
lokaciji Zagreb, Strigina 1A

iznosi 99.000,00 € (zaokruzena vrijednost, sukladno Uputi o nacinu zaokruZivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH)
PDV nije ukljucen

IZRADIO

"

-

mr. MARIO CUTURA dipl. in3.
sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina

-50-



5. PRILOZI
- Z.k. ul. br. 40560 k.o. Grad Zagreb
- Posjedovni list broj 3270 k.o. Pescenica
- Kopija katastarskog plana

— Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
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v NESLUZBE

mom
g
REPUBLIKA HRVATSKA

NA KOPIJA

Opcinski gradanski sud v Zagrebu
ZEMLIISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 24.11.2022. 14:27

Verificirani ZK ulodak

Katastarsha opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloéka: 40660

Bro| zadnpeg dnevrrka: Z-62082/2021
Aktiviie piambe: 2-118772022

IZVADAK 2 ZEMLJIENE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Brgj Povréina
Rbr, | 28Miista Oznaka zemijista Primjedba
§ _ (hat. naka zemlj jutre | Ehy m2
cestice)
1. |2021120 |[IWORISTE, ULICA BUZANOVA 126
2021121 |DVORISTE, ULICA BUZANOVA 8
3. (2021422 |DVORISTE, ULICA BUZANOVA a3
UKUPNG: o 1 : 217 ]
B
Viastovnica
Rbr Sadriaj upisa EPrImjedba
1. Viasnicki din: 111
TIS COMMERCE D.0.Q., DZEGOVICEVA BR. 4, ZAGREB
Rbr. | Sadriaj upiaa |Primjedba
Upisi ko]l vrijede za sva udjele na B listu:
21 Zaprimijena 14 05 2007 broj Z-3284€/07 ZABILEZEA
Na tamelju cvosudnog rissanja braj gomi ad 24 kolavoza 2007 godine zabilieZuje se odbijent
prijading Zaljka Jelineka, Mirlee Jelinek | ViEme Culig radi brisanja zabile2ne spora
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrtaj upisa | nos  |Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje sa da ovef zvedak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 24.11.2022.
Stanca: !

Temiisnokrgirt cvadek [datum | s @rsdo) 2411, 2022 14:31:21
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGRESB
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1
GEODETSKE MISLOVE

Stanje na dan: 03.04,2023. 09:13

NESLUZBENA KOPLJIA

PRIJEPIS POSJEDOVNQG LISTA

Katastarsks opéine; PESCENICA {(Mbr. 335833)

Posjedovni list: 3270
Udie Prezime | Ime eduoeno tvrtka ili naziv, prebivalifite odnosno sjedilte upisane osabe | OIR \
11 TIS - COMMERCE D.0.0., ULICA METELA OZEGOVICA 4, 10000 ZAGREB, : 09486334904
HRVATSKA (VLASNISTVD) B
Podaci ¢ katastarskim Eesticama
! vl & Braj Adress katastavake Eestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broj Poscbai }
o 5 | katastarske  Sestice/Nukin upovabe zgrade, naziv zgrnde, knéni braf | D Ll. pravai | Primjedba |
testice sgrade . redim|
19131 | ULICA HERMANA BUZANA ) W5 18
STAM.ZGRADA BR 24A, Zagreb, Ulica Hermana 122
Bufans 44 - | |
DVORISTE 183 )
19133 ULICA HERMANA BUZANA 126| 18
DVORISTE 126 L
| 191344  ULICA HERMANA BUZANA - g 18
DVORISTE 8
19135 Ulica Hermana Bufsna 46| 18
- DVORISTE 46 |
1N Ulica Hermans Bufans 37 18
DVORISTE 37
Ukupna poviiina katastarvkih Sestica | 522

NAPOMENA: Ovaj prijepis posisdoviog lista vije dokaz o viasniitvu na katastarskim Sesticama upissmim u pogiedovnom listu,
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';g NESEUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA RRVATSKA K a. PESCENICA
GRAD ZAGRERB Kk &be: 1914
GRADSKI URED Z.a KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 03.04,2023.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mierito 1:10DG
lzvarno myeridis 1: 1000

[1 39451

ta3sr1 |
|
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Oheazac Of

REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIISKI SUSTAY TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Upravoe pristojbe: Prijemai ¥tambilj:

'| ZAHTJEV
ZA [ZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CLJENA

Clmak 58. stavak. 3. Zakona 0 progjeni wrijetinosti nekreiing (NN TW2015)
POREDBENE KUPOPRODAINE CLIENE ZA ZEMLJITA

ZUPANUA/GRAD: | CACR-R
1, ZADATAK
1.1. Vrsta/opis nekretnine: 26 cubl TTC
1.2. Broj kat. &estice i katastarska opéina: . cra S S
(lut;aistuznmljiim) s YECRIE feddeman
13.Broj zk. izko. S alA T s
(mﬁmmiﬁl) FiN] h'?l & J Ly t ‘?‘u 8hl~’ V(\ B
1.4, Grad/Opéina ek
1.5. Naselje :
1.6. Ulica/trg i kuéni broj: Riginh A A
1.7. Dan vrednovanja: . O30l Zedd
' 1.8. Dan kakvode: PROc LTV terac b - oot wy
2. SVRHA!
| 2.1. Vrsta pravnog posls: | ko PafRoiayA
3, OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE - ZA ZEMLJISTA
O 1 kategorija
O 2. kategorija
3.1, Ketogorije: . | 3 kategorija
(L. . o da_ e
o 103y s procens vrjedoostinetzmen™®. | [ 4. kategorja: D4.l.hmgorya
4.2, kategorijja
(14,3 kategorija
3.2. Vrsta grad. koriStenja/namjena: A iygent T8
3.3. Mjera gradevinskog koristenja™: 2yt
3.4. Povriina (m®): 12¢

4. NAPOMENA (primjerics aesaken parcel. il geod. chaborata, Ioksc: il grad. doawale ili paocm ubiljedja nekretnine, ozaka
jemovaag bioka 22 dohvt podagaks, je 1 potrebno dastoviti i na adres elekdrondtis pose 1 3}

I~ C \.-#u}-u 1L |‘_f._.t ?-A,\I cu.,,. k}‘:{/ 1}}“ ’,I_]'r

8, OVLASTENJE? (€. 98 st 1. Zaoona 0 progleni srijecnnsti sekretuinm, NN 78/2015)
5.1. Dan izdavanja: A 1. 1831 o
5.2. Miesto izdavanja: FaiNen
5.3. Institucija koja jo izdala ovladtonje: e Privaghs g v ety
5.4, Dan isteka vaZenja ovlaitenja: 4320 251
6, KONTAKTNI PODATCI
6.1. Ime i prezime: MR T~
6.2, Adresa: 2Ac ax8 ML 241 B
6.3. Telcfon: o Z 1vi- AR
6.4. e-mail: C et L) el Com.
Ovlasteni korianik — podnositelj zahtjeva: Datum i vrijeme podnodenja zehtjeva:
Ime] [Prezime [Datum i
[[‘W]’“i“"‘” i'"g] % 3 ob ] w:ueu:

! Primgerive kupeprodajrin sgover, ugovor o kreditu, ugovar o rekupa'najnm, iviadtzne, dennconielizacia iy
! Koedicijent iskoristivosli
1. -

SUmin (s tvebakloni Gidsdi bieder: 28 neciAnl pebTetnins | axinllmi ol amcenaeii
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