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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

- suvlasnicki udio nad zemljistima i objektima na zk.€.br. 7397/12, 7397/17, 7397/18,
7397120, 7397/23, 7397/28, 7397/32, 7397/37, 7397/48, 7397/13 1 7397/21, sve u k.0,

LOKACIJA: GRAD ZAGREB, k.o. Zitnjak

NARUCITELJ: TPK — SERVIS TERMOENERGETSKIH POSTROJENJA d.d.
Zitnjak bb, 10000 Zagreb
OIB: 02341295953

SVRHA PROCJENE: Kupoprodaja

BROJ ELABORATA: PE-04 - 12-2020

OZNAKA NEKRETNINE TRZISNA VRIJEDNOST
zk.C.br. 739712, TIOTMT, 7397/18, 7397/20, TIOT/23,

T397/28, 7397132, 7397137, T397/48, T397/13 i 739721, Tv= 31.965.000,00 kn
sve u k.o. 2itnjak

Udio u suvlasnistvu TPK - SERVIS PN T. = 901.900,00 kn
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Stalni sudski viesta zié gwﬁp%(nl ﬁl‘d?jenu nekretnina:
ERe -
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1. RJESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJESTAKOM

ADL A TR TR A

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANUSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Suhida Zrinshog 9

PREDSIEDNIK SUDA

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

RIESENIE

Predsjednik Jupanijskog suda u Zagrebu, odiudujudi povodom zahtjeva Ante Leko, na
temelju Clanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima (“Narodne Novine™ br. 28713, 3315, B2/1S,
BXI6, 61K, 126419) u vezi s & 12 Pravilnika o salnim sudskim vicllacima (Namodne
MNovine be. YR/14, 12315, 237160 61719),

rijedio je

Ante Leko (OB 6321B1886M), dipling.grad. iz fagreba Nikole Tomadica §,
ponivie se imenupe stalnim sudskim viestakom 2a GRAMTELISTVO | PROCIENT
NEKRETNINA na vrijeme od Zetir godine,

Obraziofenje

Ante Lcko. podnio je zahtjev za pomovno imenovanje stalmim sudskim vjedinkom

graditeljstvo | prociena nekretnina, kojemn zahtjevu je prilodio dokumente propisane ¢1. 12, s

Y. Pravilnika o stalnim sodskim vjedtacima.

Nekon $o je atvrdens da su spunjeni uvieli 12 & 2. Pravilnika, njefeno je kao u
[Fa =9

NIK SUDA
niv.spec,crim.

O lomie ohavijest

l. Ante [.cko

2. Ministarstvo pravosada
10 aps
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Slika 2. Obuhvat predmetne nekretning — 3D
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Slika 3. Obuhvat predmetne nekretnine — 2D
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PODACI O VLASNISTVU

Pregledom podataka dostupnih na stranicama Ministarstva pravosuda i uprave RH - driavna
geodetska uprava, zakljuceno je da je imovina ste€ajnog duZnika upisana u sljedecim ZK ulo&cima:

Redni broj Oznaka ZK uloZka ]! Oznaka Zestice |E Udio u suvlasnistvu

1. | 24860 | 2kZbr.7397/12,ko. Grad Zagreb | 18/356 i
2 | 24863 | akEbr.7397/17,ko.GradZagreb | 153/3476
T 24864 | 2kEbr.7397/18 ko. Grad Zagreb | 44/10789
a. | 24865 | kébr.7397/20, ko. Grad Zagreb | 1/815
5. | 24866 | zk.£.br. 7397/23, k.o. Grad Zagreb j 376/3502
6 | 24867 | kibr.7397/28 ko. Grad Zagreb | 29/561

7 | 24868 | 2k&br.7397/32,ko. GradZagreb | 2/39

| s | 24869 | 1kiEbr.7397/37,ko.GradZagreb | 3/53
9. :_ 24871 ;' 7k.2.br. 7397/47, k.o. Grad Zagreb | 6/616
0. | 24862 | zkEbr 7397/13 ko. Grad Zagreb | 341/7768
i | 24872 | zkibr.7397/21,ko. Grad Zagreb | 30/1829

Napomena: lzvadak iz ZK ulodka nalazi se u prilogu procjembenog elaborata

IZRACUN GEOMETRIJSKIH PODATAKA | IDENTIFIKACIJA

Pregledom dostavijiene dokumentacije, kao i na osnovu podataka prikupljenih na oéevidu, zakljuéuje
se da su povrSine Cestica u katastarskom operatu i zemlji§noj knjizi uskladene.

|
] KATASTAR ZEMLISNA KNJIGA
Redni | 1 ‘ :
; l] Zestica E . ; povrina (m?) Eestica I A povriina (m?)
i
L | saya | | 356 739712 | 356
T 1 i 1
2. | B42/8 £ i 3476 7397/17 | '_ 3.476
| L
3. | s | | 10789 7397/18 | | 10789
4. | af11 | | 815 7397/20 | Il 815
5. | sa/na | | 3502 | 7397723 | | 3502
6. | 842/13 | ko Zitnjak | 561 i 7397/28 | oo 561
{ — f 1 Zagreb =
7. | 8 | I 39 7397/32 ! ! 39
| |
8 | sa;s | f 106 7397/37 | | 106
9. | 35 | | 616 7397/47 | 'r 616
0. | awr2 | [_ 7.768 7397113 | | 7.768
1. | s42/12 | 3658 7139721 | | 3,658
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Slika 5. Pogled na put — prekinuts komunikacija

Shika 4. Pogled na put — smjer sjever-jug

& i
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3. Upravna zgrada i hala proizvodnje — objekt je katnosti prizemlje + 2 kata, tlocrtne povréine 10.209

m2, nalazi se na k.C.br. 842/9, k.o. Zitnjak, nekretnina upisana u ZK uloZak 24864, zk.¢.br.
7397/18, k.0. Grad Zagreb, k.o. Grad Zagreb. Objekt je u dobrom stanju te je u funkciji. Udio u
suviasniStvu TPK Servisa iznosi 18/356 te ga fizicki nije moguce identificirati na nekretnini { nije
izvrsena fizicka dioba). Predmetna gradevina je u skladu sa svojom funkcijom locirana odmah
na ulazu u kompleks tvornice. Glavna istoéna fasada je locirana uz glavnu prometnicu, a sjeverna
prema praznom prostoru — parkiraliStu. Uredski prostor, lociran u istoénom i sjevernom traktu,

zatvara pogled na glavnu proizvodnu halu koja s njima éini cjelinu. Proizvodna hala &ini najveci
dio juZe i zapadne fasade.

AN S TELR TLE A,

Slika 7. Pogled na upravnu zgradu — istoéno prodelje
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Shika 8. Pogled na upravnu zgradu — istoéno i judno prodeljs

Slika 9. Pogled na unutradnjost upravne zgrade

Sjeverni aneks — skladiste — objekt je katnosti prizemije + kat, tlocrine povr&ine 815 m2, nalazi
se na k.c.br. 842/11, k.o. Zﬂnjak, nekretnina upisana u ZK uloZak 24865, zk.¢.br. 7397/20, k.o.
Grad Zagreb. Objekt je u srednjem stanju te je u funkciji. Udio u suviasnidivu TPK Servisa iznosi
1/815 te ga fizicki nijfe moguce identificirati na nekretnini ( nije izvriena fizicka dioba).
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Shika 10. Pogled na istoéno prodelje — sjevemi aneks Slika 11. Pogled na sjsverno profeljs — sjeverni aneks

5. Centraino skladiste, servis i aneks s poslovnim prostorima - objekt je katnosti prizemlje, tlocrtne
povriine 2556 m2, nalazi se na k.E.br. 842/14, k.o. Zitnjak, nekretnina upisana u ZK uloZak
24866, zk.c.br. 7397/23, k.o. Grad Zagreb. Objekt je u lo§em stanju te je djelomi¢no u funkeiji.
Udio u suvlasnistvu TPK Servisa iznosi 376/3502 te ga je fizitki mogude identificirati na
nekretnini ( izvrSena fizicka dioba). Objekt centralnog skiadista je jednoetazna gradevina
izgradena na nacin da je samo skaldiste vece visine, a na istoénom | sjevernom obodu su nii
dijefovi uredske-kancelarijske namjene. Na zapadnoj strani je rampa, a na Jugu glavni-veliki ulaz.
Gradevina je temeljena na betonskim temeljima. Centralni-skiadisni dio ima nosivu konstrukcifu
od betonskih stupova, a ispune od pune opeke ¢ine obodne zidove. Podgled krovista je vidljiva
betonska konstrukcija. Krov je dvostresni sa sljemenom u smjeru sjever-jug. Pokrov je salonit sa
umetnim krovnim prozorima. Glavni ulaz je na jugu, sa velikim metainim kliznim vratima, dok na
zapadnof strani postoje jo§ dva manja ulaza. Istoéna i sjeverna prigradja su prizemnice
konstruktivne visine standardne za urede-kancelarije. Krovovi su Jjednsotresni s viSom stranom
uz fasadu skiadista s laganim salonit pokrovom.
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£

Shika 12, Pogled na sjeverna prodelje — centralino skiadite  Siika 11,
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6. Toplinska podstanica - objekt je katnosti prizemije, tlocrtne povrsine 412 m2, nalazi se na k.c.br.
842/19, k.o. Zitnjak, nekretnina upisana u ZK uloZzak 24867, zk.¢.br. 7397/28, k.o. Grad Zagreb.
Objekt je u lodem stanju te je dielomic¢no u funkciji ( koristi se kao skladiste), Udio u suvlasnistvu
TPK Servisa iznosi 29/561 te ga nije fizicki moguce identificirati na nekretnini ( nije izvréena
fizicka dioba). Gradevina je smjestena dufom osi u smjeru istok-zapad sa velikim zabatnim
stranama na istoku | zapadu. Uz istocni ulaz s obje strane su izgradene prigradnfe ( ukupno dvije)
te veliko natkriveno zajednicko skladiste. Gradevina-toplinska stanica je izvedena kao skelet
betonskih stupova sa ispunom od pune opeke, temeljena je na betonskim temeljima. U svakom
polju ispune izvedeni su prozori u gornjoj trecini. Krov foplinske stanice je dvostresna
konstrukcija sa vidljivim betonskim nosacima, a pokrov je od salonita. Unutar toplinske stanice
postoji samo ozidani sanitarni ¢vor, a ostalo je sve samo jedan prostor/volumen. Prigradnje na
istoku su zidane betonskim blokovima sa jednostresnim krovom. Vanjsko skiadiste ima nosive
stupove te vidljivu krovnu konstrukciju preko kaje je pokrov od salonita.

‘.
-

Slika 14. Pogled na istodno procelje — loplinska sianica Slika 15. Pogled na unutrasnjost - toplinska stanics

7. Trafn.?:rap.-'ca - objekt je katnosti prizemije, tlocrine povrsine 39 m2, nalazi se na k.¢.br. 842/24,
k.o. Zitnjak, nekretnina upisana u ZK ulozak 24868, zk.¢.br. 7397/32, k.0. Grad Zagreb. Objekt
e u srednfem stanju te je u funkciji. Udio u suviasni§tvu TPK Servisa iznosi 2/39 te ga je nije

fizicki moguce identificirati na nekretnini (nije izvriena fizicka dioba, trafostanica je jedna
funkcionaina cjelina).
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Slika 16. Pogled na sjeveroistoéno prodelje — trafostanica  Siika 17, Pogled na zapadna procelje — trafostanica

8. Trafostanica - objekt je katnosti prizemije, tlocrtne povrsine 106 m2, nalazi se na k.é.br. 842/28,
k.o. Zitnjak, nekretnina upisana u ZK uloZak 24869, zk.& br. 7397/37, k.. Grad Zagreb. Objekt
je u srednjem stanju te je u funkciji. Udio u suviasnistvu TPK Servisa iznosi 3/53 te ga je nije

fizicki moguce identificirati na nekretnini (nije izvrSena fizicka dioba, trafostanica je jedna
funkcionalna cjelina).

- P ' e

Slika 18. Pogled na ju#no procelje Slika 19. Pogled na zapadno proéelje
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9. Skladiste tehnickih plinova - objekt je katnosti prizemlje, tlocrtne povrsine 124 m2, nafazi se na
k.C.br. 842/35, k.0. Zitnjak, nekretnina upisana u ZK uloZak 24871, zk.¢.br. 7397/48, k.o. Grad
Zagreb. Objekt je u loSem stanju te nije u funkciji. Udio u suvlasnistvu TPK Servisa iznosi 6/616
te ga nije fizicki moguce identificirati na nekretnini ( nije izvr§ena fizicka dioba).

=%

lika 20. Pogled na istoéno pmée |
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KOMUNIKACLJA | PRISTUP:

Predmetne katastarske Eestice i gradevine, kao kompleks, imaju direktan kolni i pjesatki pristup
prometnici sa sjeveme strane. Predmetne katastarske Eestice se nalaze u neposrednoj blizini
Slavonske avenije sa sjeverne strane i Radnitke ceste sa zapadne strane.

5. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Kakvoca predmetne nekretnine koja u naravi predstavija bivai tvomiéki kompleks TPK , odnosno sastoiji
se od puteva i viSe objekata, ocjenjuje se na temelju sljiedecih fizickih svojstava:

Kakvoéa zemljita Kakvoéa poslovnih zgrada
|Lokacja 000 |Staost |
| Mikrolokacija / atraktivnost susjedstva | L otniskostene o
Jowiprieoz =00 0 0000 |lokacianekretnine 0000000000 |
Veliéinazemjidta | Veliginaprostora

| Konfiguracija i nagib terena _

L Atpdivicst nekrsnine.
| Cestovni pristup i parkiranje

 Kategorijazemljista | Pristup sredstvima javnog prijevoza |
 Cestovni pristup | Komunalna infrastruktura

| Komunalna infrastruktura | Ostale prilagodbe

_Utjecaj buke i zagadenja

 Viasnitka prava

Druga ograniéenja ili obveze (sluZnost vodova i dr.)

6. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Evidentno je da su pozitivna kretanja u gospodarstvu povoljno utjecala | na trZiste nekretnina ( period
do poCetka 2020 godine). Opcenito je povecan broj transakcija, sa znaéajno veéim brojem velikih
transakcija, i dalje najviSe u turistitkom sektoru u brownfield investicije i renoviranje postojeéih hotela,
no bilo Je i znacajnih transakcija i u retail sektor. Pozitivni su pomaci i na trZiétu stambenih nekretnina,
povecan je broj novoizgradenih stanova, poveéani su prihodi od poreza na promet nekretninama te e
povecan i broj izdanih gradevinskih dozvola ( sve u periodu do potetka 2020 godine). Usvojena porezna
reforma Vliade kojom je stopa poreza na promet nekretninama spudtena sa 4 % na 3 % takoder
pozitivno utjece na trZiSte nekretnina. Utjecaj pandemije virusa COVID-19 na trZiste nekretnina jos nije
mogucée valorizirati.
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7. ODABIR METODE

Izracun tr2idne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/15 - paredbenom metodom, prihodovnom metodom ili tro§kovnom metodom, ovisno
o vrsti nekretnine i njezinim specifitnostima;

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trZidne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova,
garaZa kao pomoc¢ne gradevine, garaZnih parkimih mjesta, parkirninh mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (&lanak 9.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina) poredbenih nekretnina. Ako se prigodom
primjene poredbene metode utvrdi da nekretnina koja je predmet utvrdivanja trZi$ne vrijednosti odstupa
svojim obiljeZjima od poredbenih katastarskih ¢estica ili pribliznih vrijednosti ili poredbenih pokazatelja,
onda se ta odstupanja uzimaju u obzir dodacima ili odbicima ili na neki drugi prikladan nagin. U
slucajevima kada opci vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih katastarskih Eestica i
pribliznim vrijednostima zemijiStima odstupaju od utvrdenih na dan utvrdivanja tr#ine vrijednosti,
primjenjuju se postojeci indeksni nizovi i koeficijenti za preraéunavanie.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZidne vrijednosti izgradenih katastarskih &estica
na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZidne vrijednosti izgradenih gradewvnih éestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje
prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Trodkovna metoda primjerena je i pri procieni vrijednosti
Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je TVORNICKI KOMPLEKS - vise zemljiita | poslovnih zgrada te je kao
metoda procjene vrijednosti u skladu sa Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina NN 78/15
odabrana POREDBENA METODA za izraun trZi¥ne vrijednosti nekretnine, a sve jer poredbeni
pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obilieZjima pokazuju dovolinu podudamost s obiljieZjima
procjenjivanje nekretnine.

U nastavku elaborata dana je procjena vrijednosti predmetne nekretnine poredbenom metodom. Baza
podataka za izralun trZiSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom je vierodostojna te ima
dovoljan broj kvalitetnin/usporedivih pokazatelja. Provjera dobivenih vrijednosti ¢e biti provedena na
osnovu podataka o ponudi slignih nekretnina agencija za promet nekretninama ukoliko ih ima u ponudi.
OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi&nim
uvietima nakon prikladnog oglagavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito | bez

prisile.
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Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem oéevida na
terenu, informacija dobivenih od narutitelja te temeljem dostupne dokumentacije. O&evidom na terenu
izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja
vezana uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize
konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija | ugradenih sustava osim onih vidljivih
vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od naruéitelja, kao | vjerodostojnost kopija
dostavijene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje
prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoteni nedostaci koji bi mogli predstavijati razlog
za izvodenje dodatne struéne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska &estica uklju€ujuci sve ono &to je s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povriini ill ispod ili iznad nje. a namijenjeno je da tamo trajno ostane il je u
nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno
povezano, koja ima status postojeée gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19.
125/19) &1.3, st.(23), te stvarna prava koja su povezana s vlasnitvom nekretnine npr. pravo gradenja
I pravo sluZnosti.

Tehnicka oprema | oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet prociene ovog
procjiembenog elaborata, izuzev ako nije drugadije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog
elaborata, u svrhu provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN153/13, 20M7,
39/19, 125/19) £1.3, st.(23), iskljuéivo je internog karaktera, a sluZi provjeri uskladenosti stanja u naravi
s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moZe se koristi u bilo kakve druge
svrhe,

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

» predmet procjene niti u jednom pogledu nije onediséen,

» ukoliko u dostavijenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvamog prava
na nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluZnosti, obaveza tegobnog karaktera
ili drugih ograni€enja na koristenje), a koji bi imali stvami utjeca] na vrijednost, smatra se da isti
ne postoje,

» Iskazana tr2isna vrijednost ne sadr3i trogkove prodaje | poreza u sluéaju prijenosa viasnitva,

» na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja kao 3to su zagadenije,
izrazita depresija, poplavijenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ogranicavaju moguénost
gradenja

» poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13,
20/17, 39/19, 125/19, &.3, st.(23)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:
» podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima
» vierodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba
» predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje viasnigtva
ili posjeda na nekretnini

» Isto tako predmet elaborata nije postupak izviastenja kao pravni proces
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» prilikom oéevida na terenu naruditelj je duZan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije
moguce tada Ce se procjembeni elaborat napraviti temeliem vanjskog pregleda nekretnine i
ostalih raspoloZivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosjetnog stanja nekretnine i u nju
ugradene opreme i materijala uz redovno odrZavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost
nekretnine predstavija samo grubi okvir trZi§ne vrijednosti te utiete na pouzdanost
procjembenog elaborata

T . T WA

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju&ivo u kontekstu gore
spomenutih opcih | posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znacajno utjecati na trziénu
vrijednost procjenjivane nekretnine.

8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne poredbe transakcija ili
prodaja, fj. poredbenom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim
transakcijama. -

Prilagodbe u poredbi vrée se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se poredbene
nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veligini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje, zoni,
itd...

Ukoliko se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba
odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva, kao i
promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizitku jediniénu mjeru, &to je obigno 1m? povréine
(gradevine ili zemlji&ta).

Pregledom dostupnih podataka na aplikaciji Ministarstva graditelistva hilps:/nekretnine.maipu.hr,
promatrane su kupoprodaje u istom cjenovnom bloku kao i promatrana nekretnina (Radnicka — Kozari
put). Zasebno su promatrane realizirane kupoprodaje za zemiljiste te za poslovne zgrade. U nastavku
je prikazan skup relevantnih realiziranih kupoprodaja u posliednje etiri godine.

-
ZEMLJISTE
e sl bl L Ciiena (kn) | Povrsina (m?) [ﬂ;;; sty ku;at;ﬂm
1‘ 55211 5.000,00 15,00 333,33 06/18
2| 15 | s095200 | 3400 | 1assse s |
3 842/34 | 150000000 | 300400 | 63249 | o7
o | sk | mam | comovm | e | zosrgs | - oo
on Fad! - T ) Kozadput | TN
i | s | moswa | s | s -
] & 2265/9 12.511.514,48 13.050,00 [ ._Q'Eé.Tr'T : i ‘ﬂ;.l;l?__
7 2655 | 274671005 | 36700 | 74822 o7
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POSLOVNA ZGRADA
Red br. "‘;ﬁ:“ kEbr, Cijena(kn) | Povrsina (m?) {:1};::] q:;’::"i ku;:’;‘aj&
| 1 473/78 17.001.731,73 1.470,68 11.560,46 kn 11/18
2 | 8437 | 1185000000 | 1032200 | 114803 kn " oias |
REE | 842/30 | 186064800 | 161000 | 115563kn 1219
4| | 84322 | 6381605755 | 609230 | 1047487 kn oop1s |
e | 532/10 | 10197.17841 | 402300 | 25372kn | 117
% | | 84354 | 2081668680 | 1631800 | 127569k | o0
7 Btwak | s26/1 | 1237937033 | 1662900 | 7ade4kn | Radnicka- 12419 |
ey —_— T -+ | Kozariput """
a 526/1 9.952.626,66 16.629,00 598,51 kn 12/19
g 1382 | 2611001400 | 2267400 | 115154kn 0917
10 | | 16091 | 960000000 | 822800 | 1.16675kn | o617
g |l | 2696/6 | 6.150.000,00 329600 | 1.86590kn | 0917
12 | © 2681/1 | 2133186833 | 2518800 | 84691kn 0218 |
T | | 42113 | 63961386 | 2043100 | 3131km 1216

9. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACGENJE

9.1. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Prethodno prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine u istom/sli€nom cjenovnom
bloku. Takve nekretnine ce se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednaavanjem putem indeksa kretanja cijena stambenih nekretnina iz tablice 13.1.3. drZavnog
zavoda za statistiku,

Nakon provedenog meduvremenskog izjedna&avanja, u skladu sa &lankom 4. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina cijene koje odstupaju vise od 30% od medijana kupoprodajne cijene ¢e
biti iskljutene iz izraduna (ozna&eno crvenim). Tablicom u nastavku dan je prikaz kupopoprodaja nakon
meduvremenskog izjednagavanja,

ZEMLJISTE
Meduvremensko
Red Povriina | Cijena Datum z
br. k.o, ki.br. | Cijena (kn) (m?) (kn/m?] | kupoprodaje koef, izjedkr:;ﬁ;ame Odstupanje

o254 | 15000000 | 300000 | 6529 | oa Luoora | wssan | doax |

Zitnjak

] 2265/9

12.511.514,48 | 13.050,00 | 95874 04/17 102,69 1.330,79 -28,14%

) 2265/9 | 2.746.710,05 | 3.671,00 | 748,22 04/17 102,69 1.028,57 0,00%
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AL A TN TLFES

POSLOVNA ZGRADA

Meduvremensko
Izjednatavanje
{kn/m2)

B | vwes | v
8,39%

m 11.850.000,00
T L o

/o | 2omi 60 | 1631630 mmmmm

| B iooiton | 2670 | 115154 |

S | i

o | [eilmme

25.188,00 846,91

iz tri kupoprodajne cijene (tlanak 9. Pravilnika

akretnina). S obzirom na opte stanje, lokaciiu, yeli€inu nekretnina,
kako bi se dobio 5t0 realniji presjek

Trzidna vrijednost predmetnih nekretnina ce sé odrediti |

o metodama procjene vrijednosti n
nekretninama | ostale dostupné ginjenice,

sliedece cijene:

podatke O usporednim
ir3idta iz aplikacije z2 usporedni niz s& usvajaju

P __,"&‘:!-_t"_"':"i“_“,_ Rt e
ZIE.EJ? 11,511.514,43 13.05[].0'3
 kodwnigk | gl e
2265/ 2.746.710,05 3.671,00

k.o, fitnjak
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atraktivnost nekretnine, cestovni pristup i parkira

komunalna infrastruktura i ostale prilagodbe.

nje, pristup sredstvima javnog prijevoza,

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obilieZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neu

drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.
9.2.1. Porta

Nekretnina oznatena

knjizenih tersta, podzemnih objekata, niti

kao zk.&.br. 7397/12, k.o. Grad Zagreb je u naravi porta bivieg tvornickog

kompleksa TPK. S obzirom da predmetna nekretnina nije u funkciji te je u derutnom stanju, kao trzidna
vrijednost nekretnine je uzeta iskljuéivo vrijednost zemljista na kojem se s kojim je porta povezana.

Koeficijenti umanjenja po fizickim aspektima nekret
nekretnine imaju sliéna / ista svojstva kao i procienjivana nekretnina.

nine nisu korigirani s obzirom da poredbene

Usporadba Lieporadba Usporedba
zk.¢.br. 7397/12, k.o. Gumd Zagrﬂh Progjenjivans 1 2 3
k.E.br. 842/4, k.o0. Zitnjak nekretning | i kdbe | Zitnjak, kbr § Ztnjak, k&b
B42/34 22659 22659
OSNOVNI ULAZNI PODAC!
Izjednatena cijena 2 §95,11 1.330.79 1.038,58
Povriina zemljista 356,00 3.004,00 13.050,00 367100
POLOZAJNA OBILJEZJA £1.14 | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
Ln_kl::l]'a - 0,80 do 1,20 Heikirs slicna sliéng sliéna
Pnlfagodhﬂ ) 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajha cijena po m* 1.088,16 595,11 1.330.79 1.038,58
Mikrolokacija/atraktivnost susjedstva - 0,90 do 1,70 dabra shifns slhidna sliEna
Priiagodba . 1,00 1,00 1.00 1,00
Prilagodena prodajna cilena pa m* 0,00 2,00 0,00 2,00
Ja"f’"’ prifevoz - 0,50 do 1,10 prosfedne shi¢éno sliéno sligne
Prilagodba i 1,00 1,00 1,00 1,00
'__P_rrﬂaym*ana prodajna cijena po m” 1.088,16 895,11 1.330,79 1.038,58
vg;ﬁn. zemljifta - 0,80 de 1,20 356,00 3.004.00 13.066,00 32.671,00
Prilagodha o 1,00 1,00 1,00 1,00
Prlagodens prodajns cisna po m* 1.088,16 895,11 1.330,79 1.038,58
" Obiik zemljista - 0,80 do 1,20 i pravilan u sligno I sliéna H siiEna H
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Prilagodba 1.00 l 1,00 1,00 1,00
Pritagodena prodajne cifena po m® 1.088, 16 895,11 1.330,78 1.038,58
< dobra, bez
Kenfiguracifa | nagib terena - 0,90 d0 1,10 ragiba shina sitna shéna
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00
| Priagodena prodajna ciena po m* 1.088,16 895,11 1.330.79 1.038.58
Kategorifa zemijista -£1.10 - 0,20 do 4,00 1.00 1,00 1,00 1.00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Pritagodena prodajna ciena po m* ) 108816 § 89511 1.330,79 1.038,58
Cestovni pristup - 0,90 do 1,10 dobar shican slidan sligan
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00
Pritagodana prodajna ciiens pa m’ 1.088, 16 805,11 133079 | 103858
Komunaina infrastruktura - 0,90 do 1,10 dobrs shitna slitna shéng
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna eflena po m* 1.088.16 895 11 1.330.79 1.03858 |
Utjecaj buke | zagadenja - £.15. Prilozi 6. 1 7. - 0,50 do 2,00 prosieéne isto isto isto
Prilsgodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Frilagodana prodajna cijena po m* 1,088,176 895,11 1.330.79 1.038,58
Objektl za rudenfe - 0,80 do 1,70 nife nije nije
nijfe uvrdeno utvrdano uhvrdeno utvrdeng
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00
Prilagodana prodajna cliiena po m? 1.088 16 89511 1.330,79 1.038 58
Viasnicks prava - 0,90 do 1,10 bez invida bez uvida bez uvida bez unvida
Prilagodba 1.00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 1.088,16 895,11 1.330.79 1.038,58 |
" idr) - £ nije nife nija
Druga ograniéenja ill obveze ( shiinost vodova i dr.) - 0,25 do 4,00 nije utvrdena PR i utvrdieno uivrdano
Prilagodba 5 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna ciiena pa m' 1.085,16 Bob11 | 133078 | 103858
Podudamost porsdbens | procjenjivane nekretnine (max.:40%). [ o | o [ ox |
==
==
Indikator vrijednosti po m? 1.088,16 895,11 D- 1.330,79 | 1.038.58
LS — o — = s - : —
| STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN:
Gdﬂmarga od progjeka: 193,05 -242 63 48,58
Odsiupanje od prosfeka u postotku; 18% 22% 5%
Kvadral odstupanja: 2.458,37
Standardno odsfupanje: m
Zadovolava
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Nekretnina oznacena kao zk.&.br, 7397/17, k.o. Grad Zagreb je u naravi put i Zeljezniéka pruga koji nisu
u funkgiji. Sukladno Prilogu 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, udio vrijednosti
Il. kategorije u odnosu na 1. kategoriju zemljista iznosi 50 — B0 %. S obzirom da su poredbene nekretnine
u naravi zemijista |. kategorije, a, predmetna nekretnina po spomenutom kriteriju spada u |l kategoriju,
umanjena je vrijednost zemljista za 50 %.

= I Fﬁmmm Usporedba | Usporedba
zk.¢.br, 7397/17, k.o. Grad Zagreb Procjenjivana 1 2 3
k.C.br. 842/8, k.o. znr[fak nekretnind N swyek, kibr. | Zinjek kebe, | Bijek ke
843134 22650 22659
Fﬂ S = :L- |
OSNOVNI ULAZNI PODACI
[zjednacena cijena § 895,11 1.330,79 1.038,58
Povriina zemljista 3.476.00 3.00400 | 1305000 | 367100

POLOZAINA OBILIETIA &1.14 | FIZIEKA SVOJSTVA NEKRETNINE

Lokacija - 0,80 do 1,20 dobra sliéna shiéna sliéna
Prilagodba _ 1.00 1,00 1,00 1.00
Prilagodena prodajna ciena po m* 1.088.16 895,11 1.230.79 W 1.038,58
Mikrolokaclja/atraktivnost susjedstva - 0,90 do 1,10 dobra siiEna shéna siigna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijiena po m* | 108616 895,11 1,330,79 1.038,58
-tavnl prijevoz - 0,90 do 1,10 prosjedna sliéne slitnn sligno
Prilagodba . 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cjiena po m* 1.088,18 B95 11 1.330,79 1.058.58 " |

Veliéina zemjista - 0,80 do 1,20 3.476.00 300400 | 13.05000 | 367100

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
. ' ; 1,00
Prilagodena prodajna cifena po m* 1.088,16 896,171 1.330.79 1.038,58
:,:': zamljista - 0,80 do 1,20 nepravilan pravilan pravilan pravilan
yndb:. _ 1,00 1.00 1,00 1,00
. Prilagodena prodsjne cljens pa m? 1,088,165 896,11 1.330,79 103858 |
. dobra, bez
Konfiguracifa i nagib terena - 0,90 d0 1.10 nagiba slitng shtng sliéng
m%gndba . 1.00 1,00 1,00 1.00
prodajna cifena pa m 1.088. 15 895,11 1.330,79 1.038.58 |
Kategorija zemijidta 2110 - 0,20 do 4,00 2 t 1 1
Priiagodba 1 ; : : :
_ 00 0,50 0,50 0.50
Prilagodena prodajna cliena po m?
544,08 447.55 _BE538 | 51920 |
tovni -
Ces pristup - 0,80 do 1,10 dobar siican slitan sltéan
Prilagodba ” 1,00 1,00 1,00 1.00
Hﬂmpmdqlnacjlmaw 544 08 447 55 665 30 519,20
Hﬂ'ﬂmlh.fﬂhlmﬂ-ﬂ,”h 1,10 dobrs siiéna siifng S0
[ ] &
Prilagodba — 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodana prodajng cfens 544,08 447,55 665,39 519,20
g:rﬂﬂﬂ buke | zagadenja - £.15. Prilozi 6.1 7. - 0,50 do 2,00 prosfedng isto islo Ista
agodba G
1,00 1,00 1,00 1,00
Pritagodena prodajna cjena po m* 54408 447,55 665 39 518,28
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nije nife nijg
Objekti za rufsnje - 0,80 do 1,10 nije uivrdeno utvrdano utvrdano utvrdeno
Prilagodba 1.00 1,60 1,00 1,00
Pritagodena prodajna cijena po m* 544,08 447,55 865,39 519,28
Viasnicka prava - 0,90 do 1,10 bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida
Priiagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodens prodajna cjjena po m* 544.08 447,55 665,39 510.29
Druge ograniGenja ili obvere [ slufnost vodova i dr.) - 0,25 do 4,00 nife nife nije
nije uhrdenc utvrdeno utvrdeno utvrdeno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodsjna ciiena po m* 544,08 447,55 665,39 519,29
Podudamost poredbana i progjenjivane nekretnine ] -50% [ -50% | -50% 1
—
== = = = T =T e
Indikator vrijednosti po m* |. 544,08 447,55 665,39 §19,29
2 | - L
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeks: P6,53 -121,32 24,79
Odstupanje od prosjeka u postotku: 18% 22% 5%
Kvadrat odslupanja: 0.317.14 14.717,65 614,59
Standardno odstuparnje: 80,64 17% zadovoljave | zadovolisva | zadovoljava
Dvostruko standsrd. odstupanje; 181,28 2-sigma Zadovolfava | zadovoljava | zadovoljava

9.2.3. Upravna zgrada | hala proizvodnje

Nekretnina oznatena kao zk.&.br. 7397/18, k.0. Grad Zagreb je u naravi upravna zgrada i hala
proizvodnje. Objekt je u dobrom stanju te je u funkeiji. Koeficiienti umanjenja po fizickim aspektima
nekretnine nisu korigirani s obzirom da poredbene nekretnine (poslovne zgrade) imaju sligna / ista
svojstva kao i procjenjivana nekretnina.

— i I— — -uapmm-—— = : — =1
Upravna zgrada ! Z i ' A
zk.&.br. 7397/18, k.o. Grad Zagreb ks
k.2.br. 842/9, k.o. Zitnjak i oo sk
= == == == = == = L ==
OSNOVNI ULAZNI PODAC!
Meduvremenski izjodnadena cijena - 13.510.630.30 1.530.534,04 21.075.43530
Povriina 10, 789,00 10.322,00 1.610,00 16.318,00
Cijena po metru kvadratnom 1.266.52 1.308,82 1.194,09 1.201.55
FIZICKI ASPEKT!
Starost 55-60 godina Sidno shéno sficna
Pritagodba 1,06 1,00 1.00 1,00
Priagodana prodajna ciena pa m? 126552 | 1.308.92 110009 § 120158
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Tehnitko stanja dodro bez uvida bez uvida bez wida
FPrilagoabe f.00 1,00 1,00 1,00
Prilagodens prodajrae ciens po n® 1.265.52 1.308 82 1.198,09 1.291,55
Lokac(ja derbira ista isla iala
Priagodbs 1.00 1.00 1.00 J 1,00
Prilagodens prodajna cijena po m* 1.286,52 1.308,92 1,199,089 1.291,55
Velicina prostora 10.789.00 10.322.00 1.610,00 16.318,00
Pritagodba 1,00 1.00 1,00 1,00
Prilagadana prodajina cifena po m* 1.266 52 1.308, 82 1.189,08 1241, 55
Atraktivnos! nakrefnine prosjecna siiéna siicna slitna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Priagodens prodajne clens po m* 126552 | vseass 11 1.29
Castovni pristup i parkiranje dobar siican shigan sh¢an
Frilagodbe 1.00 1,00 1,00 1.00
Priagodena prodajns ciena po m® 1.266 52 1.308 82 1.190.09 1.291,55
Pristup sredstvima Javnog prijevoza prasjefan isti isti 1]
Priagadba .00 1,00 1,00 .08
Pritagodena prodajna cfens po m* 1.266 52 1.308 82 1,199.09 1.21.55
Komunalna infrastruktura dubra slidna shina slitna
Pritagodta 1,00 1.00 1,00 1,00
Priagodena prodajna ciiena po m* 1,466,52 1.308,92 1.109,09 1.281,55
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
! Priagodena prodajns cjens po m* 1 26858 1308 62 1.190,09 1.201,55
Podudamost poredbene | procjenjivane nekretnine (max.s40%). [ 0% | 0% | 0% |
= = == T
Indikator vrifednosti | Lf.zss,sz 1.308,92 1.199,09 1.201,55 l
== == —— .
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 42,40 67,43 -25,03
Odstupane od prosjeka U posioti: e 5% 2%
Kvadrat odstupanja: 1.798 4.548 626
Stsndardno odstuparje: 48,20 5% | zsdowvolave Zadovoliava radovoleva
Dvostruko standsrd. odstuparje: 96,41 2-sigma | zadovoljave 20dovoleva zadovoljava |

o B

E

,| a-'.."* i j_‘ .-

9.2.4, Sjeverni aneks - skladigte

Nekretnina oznagena kao zk.&.br. 7397/20, k.o. Grad Zagreb u naravi predstavija skladiste. Objektjeu
funkciji te u srednje dobrom sanju. Koeficijenti umanjenja po fizitkim aspektima nekretnine nisu

korigirani s obzirom da poredbene nekretnine (poslovne z

procjenjivana nekretnina.

grade) imaju sliéna / ista svojstva kao i
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Sieverni aneks - skladiite el : 5 2
zk.&.br. 7397/20, k.o. Grad Zagreb i . il :
k.&.br. 842/11, k.o, Sitniak B i 2njoic-kebe | 2injak-kede | Zinske ez
b, s K.0. Zitnj 8437 84230 84354
== == SRS “ — s q
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednadena cliena - 13.510 630,30 1.830.534,04 21.075.435,30
Povriina 815,00 10.322 00 1.670,00 16.318,00
|_Clfena po metru kvadratnom 1.268 52 1.308,92 1.190,08 1.201,55
FIZICKI ASPEKT!
=
Starost 55-60 godina shiéno shidno shidng
Prilagacha L 1.00 1,00 1,00 L 1,00
JMWM;#M 1.268 53 130882 1.189.09 1.2 55
Tehniéko stanje sredje dobrn bez uvida bez uvida ber wvida
Prilagodha 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodaina ciena po m* 1268 52 1.308 92 1.185,00 1,291,565
Lokscija diobra isla ista ista
Prlagadba 1,00 1,00 1,00 1,00
Frisgodena prodaina cfena po m® 1,266, 57 1.308,82 1.1 1.261.55
Veligina prostora 815,00 10.322,00 1.610,00 16.318,00
Frifmgodba 1.00 1,00 1.00 1,00
Prilagedona prodajne cfens po m* 1. 268, 52 1,308,682 PR 1 1,291,55
Atrakfivhost nekratnine progfedna shiéna slitng slitna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
|| Prilagodena prodaine ciens po o' 176652 1.308,62 1,196, 08 1.201,55
Cestovni pristup | parkiranje dobar shican slitan siitan
Frilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagoduns pradajns ciena po m* 1.268 52 1,308 67 1.198,08 _T2085 |
Pristup sredstvima javnog prijevoza prosjecan ish isti ish
Frilagodba 1.00 1.00 1,00 1,00
Pritagodara prodaine cieha po m? 1,266, 52 1.308 62 1.198.00 1.281. 55
Komunaina infrastruktura dobra
Priagodba 1,000
Prilagadana prodajea cjana po m" 1258 52
Ostale prilagodbe
Prilagadbe 1,00 1,00 1.00 1,00
Priagoduna pradajna chena po m* 1.266,52 1.308,62 1.199,09 1.201,55
Podudarmost poredbens | procjenjivane nekretnine (max +40%) | 0% | 0% | 0% |
s — — = =
Indikator vrijednosti l 1.266,52 | 1.308,92 l 1.199,09 L 1.291,55 ]
-
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjaka; -d2 40 67,43 -285,03
Odstupanje od prosjeka u postotky, I% 5% 2%
Kvadrat odstupanja 1.798 4.545 626 |
Standardno odsiupanje: | 4820 4% zadovoliave zadovolfava 2adovelava
Dvostniko standard. odstupanje: | 8641 2-sigrma zadovoljava zadovolave zadovoliava
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9.2.5. Centralno skladiste, servis i aneks s poslovnim prostorima

Mekretnina oznacena kao zk.€.br. 7397/23, k.o. Grad Zagreb u naravi predstavija centralno skladiste,
servis | aneks s poslovnim prostorima. Objekt je u loSem stanju i djelomiéno u funkciji. Koeficijent
umanjenja je korigiran po kriteriju tehniko stanje s obzirom da je nekretnina u lo&ijem stanju od ostalih

nekretnina koje su predmet procjene.

| Usparedbs U.spu-;(ﬁa Usporedba
Centraino skladiite LTI 1 2 3
zk.¢.br. 7397/23, k.o. Grad Zagreb neﬂé?:f;ﬁ;’ Zitryak - & br
: Sk . Ziiryak - iE br. = it br.
& k.Ebr. 842/14, k.. Zitnjak o 84530 BAYS4
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednaéena cifena - 13.510.630,30 | 1.530.534,04 | 21.075.43530
Povrdina 2502 00 10.322,00 1.610,00 16.318,00
_Cifana po matru kvadratnom 1.266,52 1.308,82 1.199.09 1.201,55
FIZICKI ASPEKTI
Starost 55-60 godina sliéno aligno slicng
Priagodba - 1,60 1,00 1,00 1,00
| Prilagodans prodaine cjens po m 1.268.52 1,308,82 1.159,09 1.291.66
;?amiéka stanje foda baz uvida ber uvida bez uvida
padba ' 1,00 0,80 0,80 0,50
Prifagoduna prodsine ojens po m* {13557 1.178,02 1.078, 78 116239
Lokacija dobra isia isla isla
FPrilagodba _ 1,00 1,00 1.00 1.00
i Priagodens prodains cieng po i 1. 13087 1.178.02 1.07%. 18 116233 .
Valicin .
. F‘rﬂ'ﬂ”ﬂﬂ:gmm' 2.602.00 10.322,00 1.610,00 16.318,00
- 100 1,00 1,00 1,00
Hm,umn‘mu ofene po 1399 87 1.178 02 1.078 15 1.962 30
A
traktivnost nekretnine Pprosjecna sitng &higng slicing
"'ﬁ'ﬂdb& — 1,00 3 1,00 .00 1.00
Prilagodens prodajne cjiens 1,138 &7 1.178,02 1.078 18 1.162 39
Cesfovnl pristup |
o p i i parkiranje dobar slitan slidan slida
b 1.0 o
P prodayna cjena po m* L.138.87 i Jf,-:? L 0
Prilagiodena - T35 87 JTR03 \
tup sredstvima javnog prifevoza prosjedan sl X ﬂrg;ﬂ I,ITI:&'LH“&F
I Prilsgodena prodajna ciisna po m¢ _h t :'r.v:sr et h LW! g
135 117807 1.079,18 1.162.39
Komtinaing |
o a infrastrukiurs | dobra r slicna | slicna i
Fnhgmup.mﬁ,' 8 oy m .00 1.00 1.00 [ sicna r
___—“i———__‘_‘_ﬁ 1,138 87 117802 i : f.00
Prilagogbe
ﬂ% LE0 1.00 1
1.120. 87 1.178 02 00 1.00
J - — 117802 | 1.078,78 1.162.30
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= = ===

Indikator vrijednosti 1.139,87 1.178.02 1.079,18 1.162,39

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

Odstupanje od prosjaka: -38,16 60,68 -22.53

| Odstupanje od prosjeka u postotku % 5% 2%
Kvadral odstupanja; 1.456 3.683 507
Standardno odstupanje: | 4338 4% | zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvestruko standard. odsiupanie: | 86,77 2-sigma zadovoljava zadovoliava zedovoljava

9.2.6. Toplinska podstanica

Nekretnina oznatena kao zk..br. 7397/28, k.o. Grad Zagreb u naravi predstavija toplinsku podstanicu.
Podstanica je u loSem stanju te se djelomicno koristi kao skladiste. Koeficijenti umanjenja nisu koriéteni
s obzirom da se predmetna nekretnina moZ2e koristiti kao predmet skladi&te bez obzira na logije tehnitko
stanje.

===
Toplinska stanica T ~Usporedba | Uwodbe Usporeda
1k E.br, 7397/28, k.0. Grad Zagreb Ay d - —_
v L Zinjak - k& br B4T Zitrijak - k.E.br, 2itrjak - k.i.br,
k.C.br. 842/19, k.o. Zitn i 842790 842/54
—=—— ==
OSNOVNI ULAZNI PODAC!
Meduvremenski Izjednacena cijena - 13.510.630,30 1.930.534,04 21.075.435.30
Povriina 561,00 10.322,00 1.610,00 16.318,00
%Mmm §  raes 130802 1.199,09 1.297,55
Kl ASPEKTI
Starost 55-60 goding shicna shicéno shéno
| Priagodba _ 1,400 1,00 1,010 1,00
| Prifagudena prodajna cisna po m? 1264, 52 1.306,92 1. 199,00 1.261.58
Tehniéko stanje loke bz uwida bez uvida beaz uvida
Prifagodba 1,00 1,00 1.00 1,00
| Priagodens prodajne cliens po m |.P68,52 - 1,308,082 1.198, 09 1.281.55
Lokacifa dobra ista ista ista
Pritagadba s 1,06 1,00 1.00 1,00
| ; 1.2688,52 1.308,92 1.189.09 1.201.5
Valicina prostora 361,00 10.322,00 1.610,00 16.318,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodang prodajng efsna po m* 1.266,52 1.308.82 1.798,09 129155 |
Atraktivhost nekretning progjedna shiéna slitna shéna
Priisgodba 1,00 1.00 1.00 1,00
| Ertagodana prodaing cijens po m* 1. 268 52 1,308,592 1.196,09 1.207,55
Cestovni pristup | parkiranje u:fuber slican sitan slican
Pritagodba ; 1.00 1.00 1,00
| Priagodena prodaina cliens po m? 1. 24!5 1.908,82 1.199,00 1.201.55
Pristup sredstvima javnog prijevoza brosjedan igti Isti il
Prilagodha 1,00 1,00 1,00 1,00
) po ° 1.266,.52 | 1.308.92 1.186,09 1.291,58
Komunaina Infrastrukiura dobra

Triifna vrijednost- TPK SERVIS - zemijista i objekt, k.o. fitnjak - prﬂ:lnacﬂm;_



ADL struktura d.o.o.

Vrhik 20

10000 fagreb

MBS: 081083216

0I1B: 66445349777

IBAN: HR1023600001102594728
ante_ leko@adistruktura hr
tel:+385993111133

ADL ST T A

file] 1,00 1.00 1.00
m-m ciena po o' 1 ;&;;r_s:r 1.308,02 1.199,08 1.291,55
g:;:'m . .00 1.00 1.00 1.00
| Prilsgodana prodajing cjena po m* 1.266.52 1.308,02 1,158, 09 ravnss | |
Podudamost paredbene | procjenjivane nekretnine (max.+40%); [ 0% [ 0% [ 0% |
===
Indikator vrijednosti ﬁ[ 1.266,52 1.308,92 1.199,09 1.291,55
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeks: 42,40 67.43 -25,03
Odstupanje od prosjeka U postotkiy 3% 5% 2%
Kvadrat odstupanja: 1.798 4.546 628
Standerdno odsfupanje: 48,20 4% zadovoleve zadovoljavs zadovoljava

9.2.7, Trafostanica

Nekretnina oznatena kao zk.&.br. 7397/32, k.o. Grad Zagreb je u naravi trafostanica dijela bivieg
tvomickog kompleksa TPK. S obzirom da predmetna nekretnina kao dio izdvojen iz cjeline kompleksa
nema funkciju, kao vrijednost nekretnine u obzir je uzeta iskljuéivo vrijednost zemljiéta te nisu vréene

korekcije na koeficijentima fizikih aspekata.

— = *_ =
zk.¢.br. 7397/32, k.0. Grad Zagreb Prosjemivana 1 2 - FAtY
k.C.br. 842/24, k.o. Zitnjak nRRIEINng | Jinjak kede | Ziyak, kidoe. | Dok, kabr
41 A 842434 22654 22854
OSNOVNI ULAZNI PODACT =
lzjednacena cijena - BOS, 11 1.330,79 1.038,58
Povriina zemijista 39,00 3.004,00 13.050.00 3.671,00
POLOZAINA OBILJEZJA &i.14 | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETMNINE
Lokacija - 0,80 do 1,20 === dobrg shns siéna siiéna
Pritagodha ' 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna cijena po m* 1.088,16 895,11 1.330,79 1.038,58
‘nost susjedstva - 0,80 do 1,10 dobra shiéna sligna sligna
Prilagodba N 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna cjjena po m* 0.00 0,00 0,00 0,00
Javni prijevor - 0,80 do 1,10 prosieéng slitno sliEno slifnn
Prilagodba ) 1,00 1,00 1.00 1,00
cifens pa m* 1.088, 18 895,11 1.330.79 1.038.58
rmb:mwm‘ﬂ'm* 1.20 39,00 3.004.00 13.050,00 3.671,00
) 1.00 1,00 1,00 1.00
pProdajna efana po m? o -
po 1,088 18 895 11 1.330, 785 1.038, 58
gh'}ﬂk Temijisia - 0,80 do 1,20 Dravil
agodba WEWian shitns shidng siéno
Priagod e bo i . {;ﬂﬂ{? 7,00 1,00 1,00
Prodajna cjene 088, 16 895,11 1.3930.79 1.038.58
Kon i -
| figuracifa | nagib terena - 0,90 do 1,10 dobrs, bes
ba fiagvbe sli¢na slicna shién
_M-___'_‘_‘—-—-— 1,00 1.00 1.00 1, ma
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| Pritagodena prodsjne cijsna po m* q 1,088, 16 895,11 133079 )| 103858 |
Kategorija zem|jista -51.10 - 0,20 do 4,00 1.00 1.00 1,00 1,00
Prilagodba : 1.00 1.08 1,00 1.00
| Prilagodena prodajna cifana po m* ) 1.08816 895,11 1.330.79 1.038.58
Cestovni pristup - 0,90 do 1,10 dobar sli¢an shitan litan
Prilagadba ‘ 1,00 1,00 1,00 sf.Du
| Prilagodena prodajna cjisna po m* 106515 | 89511 | 133076 | 103858
Komunalna infrastruktora - 0,90 do 1,10 dobra sli¢na sliéna siiéna
Prilagodba e 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna ciiena po m? 1.088,16 895,11 133079 ) 103858 |
Utjecaj buke | zegadenja - £1.15. Prilozi 6, | 7, - 0,50 do 2,00 orosjedng isto isto isto
Prilagodba ) 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna cijens po m* 1.088, 18 895,11 133079 | 103858 |
Objekti za rugenje - 0,90 do 1,10 nife nije nije
hife utvrdano uivrdern itrdanc utvrdeno
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00
m* 1.088 16 895,11 1.3.30.78 1.038 58
Vlasniéka prava - 0,90 do 1,10 bez uvida bez uvida bez uvida bez uvids
Priagodba 1.00 1,00 1,00 1,00
ciens po m* 1.088,16 806,11 1.330,78 1.038, 58
| Druga ogranicenja ili obveze ( sluZnost vodova I dr.) - 0,25 do 4,00 nija nije nije
mije ulvrdano utvrdeno utvrdano utvrdena
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna cijena po m" 108816 | 69511 133079 § 103858 |
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (may.+40%)- o% | 0% | o% ]
Indikator vrijednosti po m* l I 1.088,16 Bﬂﬂ.ﬁj 1.330,79 I 1.038,58 i
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
ie od a: _{ 193.05 242,63 45,58
Odsiupanje od prosjeka v posiotku: 18% 22% 5%
Kvadral odstupania; J7. 268, 55 58.870,60 2.458,37
Standardno odstupanje: 181,29 17% zadovoljsva | zadovojava | zadovojava
Dvostruko standard. odstupanje: 362,68 2-gigma radovoljava | zedovoliave | radovoljavs |

| T T

?»m-);—-‘-!us-zuw;

9.2.8. Trafostanica

Nekretnina oznacena kao zk.¢.br. 7397/37, k.o. Grad Zagreb je u naravi trafostanica dijela bivieg
tvorniékog kompleksa TPK. S obzirom da predmetna nekretnina kao dio izdvojen iz cjeline kompleksa
nema funkciju, kao vrijednost nekretnine u obzir je uzeta iskljuivo vrijednost zemljista te nisu vriene

korekcije na koeficijentima fizickih aspekata,
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ante, leko@adistruktura.hr

tel+385993111133 AL S TR T A

zk.€.br. 7397/37, k.o. Grad Zagreb Progjenjivana 1 2 3
k.¢.br. 842/28, k.o. Zitnjak MEROITING | umink, i be. | Dinjak kabe. | Znjak, ke
L 842/34 22660 22659
T = = = F’
OSNOVNI ULAZNI PODAC!
zjednacena cifena - 895,11 1.330,79 1.038,58
Povréina zemijista 106,00 3.00400 | 13.05000 | 3.671,00

POLOZAJINA OBILJEZJA &1.14 | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE

Lokacija - 0,80 do 1,20 dobma

sli¢na shicna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodsjna cilena po m* 1.088.16 895,11 1.330.79 1.038,58
Mikrolokacija/atraktivnost susjedsiva - 0,80 do 1,10 dobra shiéna shEna sl
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagadena prodajna ciiana po m* 0,00 0,00 0.00 [ L |
Javnl prifevoz - 0,90 do 1,70 prosfecno slitno shEnn shéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 1.086,16 895,11 1.330,79 1.038,58
Veli¢ina zemljista - 0,60 do 1,20 108,00 2,004,00 13.050,00 3.671,00
Frilagodba 1.00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 1.088,16 895,11 1.330,79 1.038.58
Obiik zemijista - 0,50 do 1,20 praviian shtno shtno siiting
Friiagodba 1.00 1,00 1,00 1,00
Prilagodane prodajna cijena po m” 108816 | 89611 1.330.79 1.03856 |
Konfiguracifa i nagib terena - 0,90 o0 1,10 dobra, bez
nagibia sliéng sliéng shiéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1.00
Prilagodena prodajra ciena po m* 108816 895,11 1.330,79 | 1.03858
Kategorifa zemlji§ta -¢1.10 - 0,20 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cfjens po m* 1o8s16 | 89511 133079 | 1.03858
Cestovni pristup - 0,90 do 1,10 dobar shdan slitan slican
Prilagoaba 1.00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cliena po m* | 108B16 895,11 1.330.79 1.038,58
Komunaine infrastrukiura - 0,80 do 1,10 dobra slitng shéna shEna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1.00
Prilagodensa prodajna cjfena po m* 1.088,16 #9511 1.330.78 1.038 58
Utjecaj buke | zagadenja - £1.15, Prilozl 6.1 7. - 0,50 do 2,00 progjedna isto isto isto
Prilagodba 1,00 1,00 1.00 1,00
Prilagodena prodsjna cjena po m* 1.088. 16 895 11 1.330, 73 1.038,58
Objekt za rusenje - 0,90 do 1,10 nife Aife nije
e alje utvrdeno utvrdano uhrdeno utvrdeno
Frilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00
| Priagadena prodsina cijlens po m* 1.088,16 #9511 | 133079 1.038,58
Viasnitka prava - 0,80 do 1,10 hez uvida hez uvida baz uvida bez uvida

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

1.00 f
Prilagodena prodajna cijens po m* 1.088,16 i 895,11 1.330.78 || 1.038.58
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Druga ogranienfa ilf obveze [ sfutnost vodova i dr.) - 0,25 do 4,00 nife nije

e nije .-_r.'urrl'z. o uivrdeno utvrdeno

Mwb' - 1,00 1,00
agodens prodajna cifena po 1Dﬂli,1ﬁ sag,ﬂ 1.330,79 1.038.58

Podudarmost poredbene | procjenjivane nekretnine (max.+40%)- 0% 0% |

T
Indikator vrijednosti po m* 1.088,16 895,11 1.330,79 1.&33,531
== == —— === ==

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

Odsfupanje od prosjeka; 193,05 -242,63 49,58

Odstupanje od prosjeka u postotiu 18% 22% 5%

Kvadral odsiupanja; 37.268.55 58.870,60 2.458 37

Standardno odstupanje | 181,29 17% Zadovoffava | zadovoliave | zadovofjava

9.2.9. Skiladiste tehniékih plinova

Nekretnina oznatena kao zk.C.br. 7397/47, k.o. Grad Zagreb je u naravi skladiéte koje je u lodem stanju
te nije u funkciji. S obzirom na navedeno, kao vrijednost nekretnine u obzir je uzeta iskljucivo vrijednost
zemljista te nisu koristeni koeficijenti umanjenja po fizitkim svojstvima nekretnine.

-

fy = = _‘
zk.¢.br. 7397/47, k.o. Grad Zagreb Procjenjrana H 2 2o
j nekretning xobe | Zmaien wébr | 2myek kébr
L k.C.br. 842/35, k.o. Zitnjak !m ]
== == S -
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izfednacena cljena : 895,11 1.330,79 1.038.58
Povrsina zemljista 616,00 3.004,00 13.050,00 3.671,00
POL JNA O A &I T4 | KA SVOJSTVA THINE
Lokacija - 0,80 do 1,20 dobra slitna shiéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna cijena po m* i 1oss1s | 88511 § 133078 1.038,58
Mikrolokscija/atraktivnost susjedstva - 0,80 do 1,10 dobra siicna sliéns sihiéna
i 2 1,00 1,00 1,00 1,00
prodajna ciiena po m* 1,088, 16 so511 1 133079 1.038.58
Javni prijevoz - 0,90 do 7,10 prosjetno shitno sliéno sliéng
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1.00
| Prilagodene prodajne cilens po m* 1.088, 16 895,11 1.330.79 1.038,58
Veli¢ing zemijiita - 0,80 do 1,20 16,00 3.004,00 13.050,00 3.671.00
Prilagodhs 1,040 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna cliena po m* 1,088, 16 i 895,11 1.330,79 1.03858 |
Obiik zemijista - 0,580 do 1,20 praviian slidno shino shi¢no
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ante leko@adistruktura.br
tel:+385993111133 ADN_ S TR TUR A
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
] ' A 1,00
‘M’!Mna cijona po m* 1.088.16 895,11 1.330.79 1.038,58 |
Konfiguracija | nagib terena - 0,50 a0 1,10 dobra, bez
nagiba sli¢na &t alitna
Prilagodba ﬁﬂ‘-‘ 1,00 1,0:? 1,00
| Prilagodens prodajna cijena po m’ 1.085.16 895,11 1.330,79 1.038,56
Kl.wzmﬁﬂl ~6L10 - 0,20 do 4,00 1,00 1,00 1.00 1,00
Prilagodba y 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna cifena po m* 1.088,16 885,11 133078 § 1.%1
Cestovni pristup - 0,90 do 1,10 dobar shéan sligan slitan
Pritagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
[ ] ] h
| Prilagodena prodajna ciena po m* 108816 ) 89511 1.330,79 1.03858 |
Komunaina infrastrukiura - 0,90 do 1,10 dobirs sliéng shiéng shtne
Prilagodba o 7,00 1,00 1,00 1,00
| Pritagodena prodajna ciens po 108816 [ 96,11 1.330,79 "ML!
Utjecaj buke | zagadenja - &I.15. Prilozi 6. 1 7. - 0,50 do 2,00 prosjecno isto isto isto
Prilagodba 1.00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna cijena po m* {1088 16 ge541 | 1.330.79 1.038,58
Objekii za rufenje - 0,90 do 1,10 nije nije nife
nija wherdano utvrdeno utvrdeno utvrdena
Prilagodbe 1.00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodana prodajna cijena po m* 1.088 16 895,11 1.330,79 1.035858 |
Viasnicka prava - 0,90 do 1,10 bez uvido bezuvide | bezuvida | bezuwids
Prilagoaba 1.00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodsna prodajna ciena po m* | 108816 89511 3 133079 § 103858 |
Druga ograniéenja ili obveze { siuZnost vodova idr.) - 0,25 do 4,00 nije g nije
f nife ubvrdenn wherdeno utwrdena utvrdeno
Prilagodba 1,00 1.00 1.00 1,00
| Prilagodens prodajna fiens po m* _roesve | @est1 | 139079 ] 103635
Podudarnost poredbens i procjenjivane nekretning (max. +40%): S . T
—— _—
Indikator vrijednostipom’ | 088,16 | o511 ] 730075 | +.006,58
L = R
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN: - -
Otians ol oo e e %2
O i o Ja u postofk;
..ﬁ_*’”"m" T s 37.268,55 | 58.870,60 | 245837

9.2.10. Put

Nekretnina oznagena kao zk.&br. 7397/13, k.o. Grad Zagreb je u naravi put koji je u funkciji.
Komunikacija po putu nije omogucena zbog fizicke zapreke. Sukladno Prilogu 4. Pravilnika o Tetofiame:
procjene vrijednosti nekretnina, udio vrijednosti Il kategorije u odnosu na |. kategnﬂjn:: zemljista iznosi
50 — 80 %. S obzirom da su poredbene nekretnine u naravi zemljista |. kategorije, 8, predmetna
nekretnina po spomenutom kriteriju spada u |l kategoriju, umanjena je vrijednost zemljista za 50 %.
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10000 Zagreb
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IBAN: HR1D23600001 102594728
ante leko@adistruktura.hr

A

tel:+385993111133 ADL 5 TRLE TLR A
==
zk.¢.br. 7397/13, k.o. Grad Zagmh Progjenjivana 1 2 3
k.€.br. 4267/2, k.o. Zitnjak Pekretning | uak, kabr. | Zunjok k br. | Ziriek, wépr
ol 1 B4234 226519 22659
== =
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjednacena cijena 895,11 1.330,79 1.038, 58
Fﬂmm:m ‘ 7.768,00 3.004,00 13.050,00 3.671,00
POLOZAINA OBILJEZIA &1.14 | FIZIEKA SVOJSTVA NEKRETNINE
Lotbnie”aa e ¥ dobira shiéna shiéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodens prodajna cjens pa m* 1.088 15 J 895,11 1.330,78 | 1.038,58
Macmm:mm susfedsiva - 0,80 do 1,10 didin e e "
Praagodba ) 1,00 1,00 1,00 1,00
Prdagodana prodagna cijena po m* 1.088.16 595,11 1.33079 | 1.03858
Javni prijevoz - 0,90 do 1,10 il s
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Pritagodena prodajna cijena po m* 1.0868,16 885,11 1.330.78 1.038,58
Velicina zemijiéts - 0,80 do 1,20 7.768,00 300400 | 1305000 | 367100
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1.00
| Prilagodena prodajna cijena po m* 108616 4§ 89511 133079 § 1.03858
Obiik zemljista - 0,80 do 1,20 pravitan sligno slidno shifng
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Frilagodena prodajna ciena po m* 1.088,16 895,11 1.330.79 § 1.03858
- dobra. baz
Konfiguracifa | nagib terena - 0,90 d0 1,10 e . iiea
1,00 1,00
Prilagodba 1.00 1,00 _
| Pritagodena prodajna cena po m* 108816 ) 89511 1.330,79 1.038,58
Kategorija zemljista -£1.10 - 0,20 do 4,00 2 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 0,50 0,50 0,50
Pritagodana prodejna cijsna po m* 544,08 447,56 565,39 519,29
Cestovni pristup - 0,90 do 1,10 dohar slitan sliéan slican
. 1 00 1,00 1.00 1,00
Prilagodena prodajna cjiena po m” 544,08 447,55 | 66539 519,29
Komunaina Infrastruktura - 0,90 do 1,10 dobra siicra sliéna siifna
Prilagodba 1,00 1,00 1.00 1,00
Prilagodena prodajna cifena po m* 544,08 44755 | 68539 | 519,29
Utjecaj buke | zagadenja - &.15. Prilozi 6.i 7. - 0,50 do 2.00 prosfedno isto isto ;a::u
rilagodiae 1,00 1,00 1,00 ;
F
Prilagodena prodajna cjena po m* 544,08 447,55 665,30 519,29
nije nije e
Otyeit! za ifenje - 0,00 i nfje whwrdano utwrdang ufvrdeno utvrdeno
agodba 1.00 1,00 1,00 1,00
::lgndmu prodajna cjena po m* 544,08 447,55 66538 515,29
Viasniéka prava - 0,80 do 1,10 Do uvida bez uvida baz uvida bez uvide
Prilagodba 1.060 1,00 1,00 1,00
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Virbik 20
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OIR: 66445349777
IBAN: HR1023600001102594728
ante leko@adistruktura. hr
tel:+385993111133 B et
Prilagodena prodajna cijena po m* b ssso8 | sarss
Druga ogranidenfa ili obveze | shuZnost vodova i dr.) - 0,25 do 4,00 nije

nija whvrdana titvrdeno
Pritagodha . - 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cjjena po 544,08 447,55
Podudamost poredbens | procjenjivane nekretnine (max. +40%)- | -so% ]

Indikator vrijednosti po m* me 447,55 665,39 I 519,29

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

x:mnrw o prosjeka. 96,53 -121,32 24,78
K upanie od prosjeks 1 postotiu: 18% 22% 5%
wadral odstupanfa: : 9.317.14 14.717.65 614,59

o -_'I_.-::,__ E_- T i s -I.."; = "‘:&E,,"Eﬁ&: d

9.2,11. Hala s juznim aneksom

Nekretnina oznagena kao zk.&.br. 7397/21, k.0. Grad Zagreb je u naravi hala s juznim aneksom. Obijekt
je u srednje dobrom stanju te je u funkciji. Koeficijenti umanjenja po fizickim aspektima nekretnine nisu
korigirani s obzirom da poredbene nekretnine (poslovne zgrade) imaju sliéna / ista svojstva kao |
procjenjivana nekretnina.

- T i | oo
Hala sa jufnim aneksom i - l
- - Procisrjvana ¥ 2 3
zk.E.br. 7397/21, k.0, Grad Zagreb ok €5 i K P
k.E.br, 342!12. k.o. ﬁtﬂ]ak 8437 B2I0 : T@ense
- —= — :I — e S
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski lzjednacena ciféna - 13.570.630,30 1.830 534,04 21.075.435,30
Povriina 3. 658,00 10.322,00 1.610,00 16.318.00
| Cijena po metru kvadratnom reegs2 ) 130892 1.196,08 1.201,55
FIZICKI ASPEKTI
Starost 55-60 godina shéno shitno shitne
Prilagodba 1,60 1,00 1.00 1,00
| Prilagodana prodajns cigne pe m? 1,260,562 1.308.52 1.106.09 r 1.291,55
Tehniéko stanje dnfe dob hez wvida bez uvida bez uvida
Prilagodba - ﬁ-n . 1,00 1,00 1,00
| Prlagudana prodaina cjisns po m* ) e 1.308,02 tiogos | taenss |
kacija dabrz It isla iste
:;qwb- k:aum 1.5:1 1,00 1.00 l
| Prilagodena prodajna cjens po m” 1.26652 1.306.92 1.196,09 128155 |
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AL TR T A

Veli¢ina prostora 3.658,00 1&322!30 1.610,00 16.318.00
Prilagodha 1,00 1,00 .00
Prisgodena prodajna ciana po m* 1esse2 | 1& | 119609 1.201,55
Atraktivnost nekretnine prosjecna shéna slicna skiéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
| Préagodens prodagna ciene po m* L | 130892  § 119500 1.291,55 |
Castovnl pristup | parkiranje dobar slican slitan siican
Priagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
| Pritagodane prodejie cisna po m* 1.266,52 1.308,92 1.796,00 | 1
Pristup sredstvima javnog prifevoza prospecan st istt Isti
Priagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
| Prilagodena prodajna clena po m* 1 126852 1.308,82 1.199,08 120155 |
Komunaina Infrastruktura dobra shicng aff’.‘&';l aflg':
Prilasodl 1,00 1,00 f ¢
mﬁ i 1.268.52 1.308.92 119900 | soprss |
Ostale pritagodbe
Prilagnaba 1,00 1,00 1,00 1,00
| Priagodana prodajne cjens po m* i 1.26657 1,306,92 10600 -3 1I0LAE " 3
Padudamost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.140%): K| 0% | 0% [ 0% |
— . . 0 -
I Indikator vrijednosti r 1.266,52 1.308,92 J 1.199,09 I 129155
=== ===
TICKA OBRADA I IZRACUN: .
1(5):;1‘!5 - Dﬂk woy T A TR
upanje od prosjeka. 3% 5% 2%
Odstupanje od prosjeka u postotku: 1708 4.546 526
Kvadrat odstupanja: L2 .
Standardno odstupanie 48,20 4% 2adovolfava zadovolava zadovoljsva
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ZAKLJUCAK
Nekretnina:

10.

Adresa:

Viasnik:
Narucitelj.

Opéi podaci:

rsta nekretnine:

Povrsina:

Starost gradevina:

suvlasnicki udio nad zemljistima i objektima:

AL TR L T A,

’ Oznaka nekretnine (zk.£.br.),

k.o. Grad Zagreb Ay e

7397/12 Paorta

7397/17 Put

7397/18 Upravna zgrada i hala proizvadnje

73597/10 Sjeverni aneks - skladiite

9397/23 Centralno skladite, servis | aneks s
poslovnim prostorima

7397/18 Toplinska podstanica

i‘ 7397/32 Trafostanica ]

7397/37 Trafostanica

73197/47 Skladiste tehnifkih plinova

7397/13 Put

7397421 Hala s julnim aneksom

Zagreb, k.o. Zitnjak
Vise suvlasnika

TPK - SERVIS TERMOENERGETSKIH POSTROJENJA d.d.
zastupan po: steéajna upraviteljica gda. SnjeZana Vrkjjan

zemljidta i poslovne zgrade

31.686 m?
55-60 godina

Predmet prociene:  zemljiste i poslovne zgrade
Svrha prociene: kupoprodaja
WG : Udio u
Oznaka s Povrd} Jediniéna |  Ukupna Udiow |  Udi
br. (zkébr) | {kn/m?) (kn) TPK {kn)
1 7397/12 | Porta 356 1.088,16 387.383,93 18/356 19.586,83
2 7397/17 Put 3476 544,08 1.891.217,07 153/3476 £23.244,02
3 | 7sa77s |UPrevne grada | hER | ygeg | 126652 | 1366445064 | 44/10789 55.726,74
proizvodnje
a 7397/20 | Sieverni aneks - skladiite 815 126657 | 103221126 1/815 1.266,52
i Centralno skiadiSte, servis | 02 1139.87 | 399180791 | 376/3502 428.589,31
= 7397/23 aneks s paslovnim prostorima 45 vl
& | 7397/28 | Toplinska podstanica 561 126652 | 71051597 23/561 36.728,99
7 7397/32 | Trafostanica 39 1.088,16 47.438,13 2/39 217631
8 7397/37 | Trafostanica 106 1.088,16 115.344,65 3/53 6.528,94
9 7397/47 | Skladiste tehnitkih plinova 616 1.088,16 670.304,78 6/616 £.528,94
10 7387/13 | Put 7768 544,08 422640224 | 2341/7768 185.530,79
11 7397/21 | Hala s junim aneksom 3658 126652 | 463191875 | 30/1829 75.991,01
| UKUPNO 31.686 31.364.995,33 901.898,41

Napomena: utvrdena trisna vrijednost nekre

Inine iskazana je sa porezom na dodanu vrijednost u stopi od 25%.

Triigna vrijednost- TPK SERVIS - zemijidta | objekt, k.o. fitnjak - prosinac/2020 _
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