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1 SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:
Nekretnine:
Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvode:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu Narucitelja izvrsili smo procjenu trzisne vrijednosti nekretnine:
- zemljiste zk.€.br. 326/2 upisano u zk.ul.br. 3397 k.o. Stenjevec koje
odgovara k.¢.br. 260/1 k.o. Podsused

Mandusa unutarnja i vanjska trgovina d.o.o., Prilaz Bure DeZeli¢a 37, Zagreb
Zemljiste zk.€.br. 326/2 upisano u zk.ul.br. 3397 k.o. Stenjevec koje
odgovara k.C.br. 260/1 k.o. Podsused

29.11.2022.

29.11.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

26.10.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

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

Sveukupna
procijenjena trziSna
vrijednost:

867.373,23 |kn ZAOKRUZENO: 867.000,00 | kn

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

Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 29. studenog 2022. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA

Kraj Huzjanova ulica 22, Zagreb

MNOVdEI
Bistranski
Jablanovec
Shopping City .
F - Viedvedgrad e
Zaluka
Huzjanova ul. 22,
10000, Zagreb
VRAPRC
City Cente e West
Q Q RUD
King-Cross Jankom Q; | e
Lrena Centar
m ENatEenta Q
Lucko fi=ts
pe Va
apnik g
Ed [ E65 |

Zagre

STAR

ER'TOWN

glavonska avenija

S

Buzin

- lokacija u odnosu na Grad Zagreb -

Grad mladih 9

A PESCENICA

City Center one'East Q

oy ETNE
glayonska aY

%,

s
e,
@
“a,
S
Leee | Arar

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

4/42



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 454-5/2022

ooy 1
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PODSUSED 260/1
K0lPODSUSEI Podsusad

=Vrapce

- mikrolokacija k.¢.br. 260/1 k.o. Podsused -
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2.2 ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 3397 k.o. Stenjevec je upisana zk..br. 326/2 k.o. Stenjevec kao oranica povrsine 2.839 m’.

i NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 26.10.2022. 13:27 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 335592, STENJEVEC Broj ZK uloska: 3397

Broj zadnjeq dnevnika: Z-40196/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Pavréina

Rbr, | 2emiista Oznaka zemljista

testice)
e R

Primjedba

e
1. 326/2 ORANICA KARAZNIK 2839

UKUPNO: 2839

B
Viastovnica

Rbr. | Sadr3aj upisa

|Primjedba

1. Viasnicki dic: 11

MANDUSA D.0.0. UNUTARNJA | VANJSKA TRGOVINA, ZAGREB, PRILAZ GJURE DEZELICA BR.
37

1.2  Zaprimijeno 11.10.2018.9. pod brojem Z-53748/2018

ZABILJEZBA, OTVARAMNJE STECAJINOG POSTUPKA, RJESEMIE TRGOVACKOG SUDA U
FAGREBU POSL. BR. ST-4711/16-40 09.10.2018

1.3 Zaprimiieno 08.12.2020.q. pod brajem Z-55678/2020

ZABILIEZBA, POSTUPAK IZVLASTENJA, PRIIEDLOG Z& POTPUNO IZVLASTENIE
MEKRETMINA OD 11. STUDENOG 2020., ZAPRIMLIENOG KOD GRADA ZAGREBA,
GRADSKOG UREDA Z4 IMOVINSKO-PRAVME POSLOVE POD BR. KLASA: UP/1-943-04/20-
00842, URBROJ: 251-30-20-1 DANA 13. STUDENOG 2020., u cdnosu na 102/2838 dijela ké.br.
32672,

c
Teretovnica

Rtbr. I Sadriaj upisa I lznos

|Primjedba

1.1 Zaprimijeno 20.08.2007. broj Z-59538/07 1.500.000,00
EUR

Ma termelju ugovora o okvimom iznosu zadu2enja i osiguranju br.ES 842/07-1 od
17. rujna 2007.0. javnabiljenitki solemniziranog po Duié Melaniji pod posl_br.
OV-19980/07 dana 17. rujna 2007.g. uknjizuje se prave zaloga u iznasu od
1.500.000,00 EUR u kunskej protuvrijednosti po srednjem te€aju kreditara
uvedand za sve ugovorana kamale, provizije, naknade i iroSkove - za Korist:
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG BR.
£

1.2 Zaprimljeno 20.08.2007. broj Z-59536/07

zabilje2uje se da je glavni ulo2ak u zk.ul. 888 k.o iste.

SPOREDMI ULOEAK,

ZABILIEZBA

Zemljignoknjibni izvadak (datum i vijpme zrade) 26.10.2022. 13:30:07

Stranica: 1

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

6/42
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2.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list broj 2006 k.o. Podsused je upisana k.C.br. 260/1 k.o. Podsused kao Karaznik,
oranica, povriine 2.839 m’. Stanje u posjedovnom listu je prikazano u nastavku:

one NESLUZBENA KOPIJA
|| [ ]
w
REPUBLIKA HREVATSKA
GRAD FAGRER

GRADSKI URED ZA KATASTAR 1
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 26.10.2022. 13:34

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PODSUSED (Mbr. 335584)
Posjedovni list: 2006

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediSte upisane osobe 0IB

111 MANDUSA D.0.O., PRILAZ GJURE DEZELICA 37, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 18444813207

Podaci o katastarskim ¢esticama

sl 2] . Broj .:\dr_vsa kn!:_mtarske Cestice/Nadin l._l]llDI'Bhe katas'tn_rske_ Povrsinal Broj Pnsel_)r.!i o
o | & atasullrske Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL, pravai Primjedba
Cestice zgrade refimi
26071 KARAZNIK 2839 5
ORANICA 2839
269 POD GAJEC 1533 5
ORANICA 1533
1977/3 HUZJANOVA 225 14
ORANICA 225
197714 HUZJANOVA 0] 14
ORANICA 30
Ukupna povriina katastarskih festica 4627

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmi$tvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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2.4 NAMIJENA ZEMUIISTA

Predmetna nekretnina se prema UPU-u Dubravica - Karaznik (Na temelju ¢lanka 26.b stavka 3. Zako-
na o prostornom uredenju (Narodne novine 30/94, 68/98, 61/00, 32/02 i 100/04) i ¢lanka 38. tocke
5. Statuta Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 20/01 - prociséeni tekst i 10/04) Gradska
skupstina Grada Zagreba, 40. sjednica, 5. travnja 2005.) nalazi u sljedeéim zonama:

e prema kartografskom prikazu namjene djelomi¢no u zoni MjeSovita namjena — preteZito
stambena (oznaka M1), djelomicno u zoni Infrastrukturni sustavi (oznaka IS), te djelomicno
u zoni Sportsko rekreacijska namjena — rekreacijska (parkovna) povrSina — sport bez

gradnje (oznaka R2)

- UPU Dubravica - Karaznik -
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Predmetna nekretnina se prema GUP-u Grada Zagreba (Odluka GUP-a Zagreb 16/2007, Izmjene GUP-
a Zagreba 8/2009, I1zmjene GUP-a Zagreb 7/2013, Izmjene GUP-a Zagreb 9/2016) nalazi u sljedeéim
zonama:

e prema kartografskom prikazu namjene djelomicno u zoni MjeSovita namjena (oznaka M), te
djelomi¢no u zoni Sportsko rekreacijska namjena — $port bez gradnje (oznaka R2),

e prema kartografskom prikazu urbanih pravila u zoni Nova regulacija na neizgradenom
prostoru (oznaka 3.2.).

PODSUSED 260/1

- GUP Grada Zagreba -

S obzirom da se zemljiste nalazi u dvije namjene zemljiSta prema GUP-u Grada Zagreba, potrebno je
za svaku namjenu izvrsiti procjenu. Dijelovi Cestice koji su u mjeSovitoj namjeni ¢e biti procijenjeni po
toj namjeni. Za podrucje u sportskoj namjeni koja se smatra javnhom namjenom je potrebno utvrditi
nacelom prethodnog ucinka.
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S obzirom da dio zemljista ima javnu namjenu, u svrhu procjene namjena i ostali uvjeti gradnje biti ¢e
utvrdeni na temelju nacela prethodnog ucinka.

Pregledom GUP-a Grada Zagreba iz 1986. godine je vidljivo da se dio zemljiSta i prema njenu nalazi u
Povrsine za fizicku kulturu i rekreaciju, a kako je vidljivo na slici u nastavku:

K 01B0 0SS HD)

PODSUSED 260/1

Krnska

. Povrsine za fiziCku kulturu i rekreaciju
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Pregledom GUP-a Grada Zagreba iz 1971. godine je vidljivo da se dio zemljista nalazi djelomi¢no u
namjeni Sportske i rekreacione povrSine i djelomicno u Osnovna ulicha mreza sa zaStitnim
povrsinama, a kako je vidljivo na slici u nastavku:

Krnska

Bregans i

arulicy

Osnovna uliéna mreZa sa zastimim
povrsinama

. Spartske i rekreacione povrsine

S obzirom da se zemljiSte nalazi i po sadasnjim i po prethodnim planovima u Sportskoj namjeni
potrebno je nadi najusporedljivije s istim. Najslicnija namjena zemljiSta za koje postoje podaci, a s
kojima se moZe usporedivati namjena u kojoj se nalazi vrednovana cestica, odnosno prema
karakteristikama vrednovanog zemljista je Zastitne zelene povrsine.
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2.4.1 POVRSINA

Povrsina zemljista preuzeta je iz podataka u zemljisnoj knjizi, te prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA

POVRSINA (m?)

Zemljiste zk.€.br. 326/2 upisano u zk.ul.br. 3397 k.o. Stenjevec koje odgovara k.¢.br. 260/1 k.o. Podsused

2.839,00

S obzirom da se zemljiSte nalazi u tri razli¢ite namjene u sljedecoj tablici prikazana je povrsina za
svaku pojedinu namjenu i to prema ocitanju iz javnodostupnih izvora:

NEKRETNINA

PRETHODNA NAMIJENA
ZA USPOREDBU

POVRSINA (m?)

Dio zemljista zk.C.br. 329/5 upisanog u zk.ul.br. 3623 k.o. Stenjevec koje

MjeSovita namjena —

odgovara k.C.br. 266 k.o. Podsused u mjeSovitoj namjeni — preteZito| preteZito stambenoj 100,00
stambenoj (oznaka M1) (oznaka M1)
MjeSovita namjena —
Dio zemljista zk.C.br. 329/5 upisanog u zk.ul.br. 3623 k.o. Stenjevec koje pretezito stambenoj 273,00
odgovara k.C.br. 266 k.o. Podsused u namjeni infrastrukturni sustavi (oznaka (oznaka M1)
IS) Zastitne zelene povriine
120,00
(oznaka 2)
Dio zemljista zk.C.br. 329/5 upisanog u zk.ul.br. 3623 k.o. Stenjevec koje v -
. = - Zastitne zelene povrsine
odgovara k.C.br. 266 k.o. Podsused Sportsko rekreacijska namjena - Kaz 2.346,00
rekreacijska (parkovna) povrsina — sport bez gradnje (oznaka R2) (oznaka )
UKUPNO: 2.839,00
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2.5 FOTODOKUMENTACIA S UVIDAJA ODRZANOG 29. STUDENOG 2022. GOD.
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2.6 NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.6.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Od strane Grada Zagreba su objavljeni godisnji indeksni nizovi za zemljista na temelju kojih je potreb-
no vrsiti procjenu trziSne vrijednosti zemljiSta na podrucju Grada Zagreba. Vise o tome je prikazano u
nastavku:

2.6.1 GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA

Sukladno odredbi ¢l. 12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba je na 26. sjednici odrzanoj 9. srpnja 2020. prihvatilo
godisnje indeksne za zemljista na podrucju Grada Zagreba u razdoblju 2012. — 2019.

Prema definiciji iz odredbe st. 1. podst. 8. ¢lanka 4. Zakona Indeksni nizovi su nizovi kojima se prate
promjene opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene
nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s
indeksnim brojem 100. Obuhvaceno razdoblje u smislu odredbe ¢l. 4. st. 1. podst. 10. i 11. Zakona
odnosi se na godiSnje razdoblje, a sukladno odredbi ¢l. 26. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15) indeksni nizovi izvode se osobito za cijene zemljista, cijene
stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih kuéa. Kao bazno razdoblje s indeksnim
brojem 100 odabrana je godina 2015. buduéi je tako odredeno i za indekse cijena stambenih
nekretnina koje vodi Drzavni zavod za statistiku. (¢l. 4. st. 1. podst. 8. Zakona).

Uzorkovanje je provedeno prema namjeni zemljista, a unutar gradevinskih podrucja provedeno je
prema vrsti i mjeri gradevinskog koristenja. Jo$ jedan od kriterija za uzorkovanje je bio Siri poloZaj
odnosno podrucja koja obuhvacaju vise cjenovnih blokova s dovoljno usporedivim obiljezjima.
Kona¢no, kao kriterij za uzorkovanje koristen je i dovoljan broj raspoloZivih podataka t;j.
kupoprodajnih cijena prikladnih nekretnina u razdoblju od godine 2012. do 2019. Indeksni brojevi
izracunati su od godine 2012. do 2019. bududi su poredbeni podatci iz tog razdoblja raspolozivi u
eNekretninama, premda nisu svi evaluirani.
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2.6.1 INDEKSI NEKRETNINA

TABLICA I
GODISNII INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLISTA NA PODRUCIU PPGZ | GUPA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLUIU 2012. - 2021.
Vrsta gmd:;r;::g ::flrenj-a zemijista Mijesovita namjena Proizvodna namjena :;:f::li;:;k:i::j:::::;:::;:
jena: (M, M1, M2) {1, G) Zagreba
Mijera gradevinskog koristenja (Kin): 2.5-35 1.2-2.0 N/A
Kategorija: 1-3. 1.-3 N/A
2021, 125.0 130.3 152.7
2020. 118.3 121.7 142.5
2018. 120.1 118.4 131.8
2018. 116.8 114.6 116.4
2017. 113.9 107.6 105.1
Godinag:
2016. 113.3 105.2 100.7
2015. 100.0 100.0 100.0
2014. 95.7 97.6 102.2
2013. 99.6 113.0 103.5
2012 100.2 117.1 109.9
OZNAKA NIZA -1 I-2 I-3

Proizvodna
namjenaliG
(Kin 1,2 - 2,0)

namjena M, M1i
M2
(Kin 2.5 - 3.5)
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TABLICA IV
GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLISTA NA PODRUCIU GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012. - 2021.
Stambenas)i | Stumbena(S)i | stambend )i | gpens i | stambenas)i | SO | Giompenay); | GodBindeks
ey, Ji - - e o mjesovita - mjesovita - cijena stambenih
‘ 2 . sito retefito retesito an
Vrsta gradevinskog pretedito ‘T‘ﬂf_ P ) preteiito pretefito p R preteiito nhmubg; daa
kariStenja zemljista odnasno stambena . ’ b tamt : b pectes
Co ) namjena (M1) | namjena (M1) ) ) namjena (M1) na ) Zagreba
namjena: namjena (M1) na i X namjena (M1) na | namjena (M1) na X namjena (M1)na
odrudiu WOREETD || ESpER) podruéju podruéju (i podruéu
P e Tresnjevka - | Zitnjak - vanja P Sesvetskog e *podaci za prva 3
Bologna - llica Dubrave sesveta - Novog Zagreba
Rudes - Jarun Reka (PPGZ) Kraljevea kvartala
Mjera gradevinsko
e .g L g 1.0-1.7 1.0-1.7 1.0-1.7 1.0-1.7 1.0-1.7 1.0-1.7 1.0-1.7 N/A
koriStenja (Kin):
Kategorija: 1.-3. 1-3 1.-3 1.-3 = Ihokh ahert N/A
2021. 140.7 112.5 134.0 153.6 133.3 1224 134.8 152.7
2020. 112.5 104.7 111.8 125.7 1319 111.9 123.3 142.5
2019. 110.8 107.5 102.7 120.7 137.6 118.0 136.7 131.8
2018, 101.0 100.8 102.2 115.1 119.7 1209 120.2 116.4
2017, 98.3 110.8 107.5 113.5 121.5 1187 115.8 105.1
Godina:
2016. 108.8 107.9 104.5 107.3 119.8 1220 110.1 100.7
2015. 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
2014. 96.5 99.7 106.3 106.7 115.2 92.3 95.0 102.2
2013, 93.2 101.8 102.2 115.5 130.4 1125 101.9 103.5
2012 85.4 114.7 95.5 121.8 137.8 104.7 103.4 109.9
OZNAKA NIZA V-1 V-2 V-3 v-4 V-5 V-6 V-7 V-8
Markuieve
¢ - Gornja

Dubrava

namjena S
{Kin 0.5-0.7)

Susedgrad —
Vrapée

namjena 5 y -

(Kin 0.5-0.7) . S I T

§ r Tugkanac —

Medveiéak

namjena 5

{Kin 0.5-0.7)

Zitnjak
Ivanja Reka
M1
{xin 1.0=1.7)
Movi Zagreb

narmjena M1
Kin 1.0~ L7}
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2.7 PROCJENA VRIUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od naruditelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trzisnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 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, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

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

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nadinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljisSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ée se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz Zbirke
kupoprodajnih cijena dostavljene od Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za
upravljanje imovinom i stanovanje, a kako je vidljivo u nastavku.
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2.7.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUJISTA MJESOVITE NAMJENE (M1)- POREDBENA
METODA

2.7.1.1

ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CJENA

Od strane Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje,
dana 6. listopada 2022. godine dostavljen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-
01/22-028/608, URBROJ: 251-11-01/21-22-4, Zagreb, izraden 3. listopada 2022. godine.

ﬁs 7 ;Ej: RIMLJENT
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB 06 -10- W B
GRADSKI URED ZA UPRAVLIANIE s
IMOVINOM I STANOVANJE -
\\UR. BROJ o S

KLASA: 940-01/22-028/608 =
URBROJ: 251-11-01,/21-22-4
Zagreb, 3. listopada 2022,
NG EKSPERT d.o.o,
Skrléeva 39
10 000 Zagreb

PREDMET: - zemljiste, k.8 265/1 i dr., sve k.o. Podsused
- izvadak iz ZKC-a ID 34665
- dostavlja se

Sukladno €lanku 16, stavak 1. podstavak 5., élanku 57, stavak 1. { stavak 4., te &lanku
58, stavak 1. Zakona o procieni viijednosti nekretnina ("Narodne novine”, br, 7815 - u
daljnjem tekstu: ZPVN) prema Vagem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena u svrho utvrdivanja tr#ifne vrijednosti zemlji%ta oznale k.8, 265/1, 316/3,
245/1, 266, 275/1 1 260/1, sve ko. Podsused, Predmetne nekretnine se prema Planu pribliznib
vrijednosti nalaze u cjenovnom bloku Dubravica Karagnik.

Obilje#ja nekretnine navedena u zahtjevu za izdavanje izvatka iz ZKC-a: 2. kategorija,
namjena M, mjera gradevinskog koriStenja 2,8-3,5. Zbog nedostatka poredbenih transakeija
kupoprodaje gradevinskog zemljista 2, kategorije, dostavljaju se raspolozivi podaci usporedivih
nekretnina 1. kategorije, namjene M.

Za zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena napladeno je
ukupno 200,00 kn prema Tarbr. 1. i Tarbe, 19, st. 2 Uredbe o tarifi upravnih pristojbi
("Marodne novine", br, 92/21).

5 podtovanjem,

PO PEOCELNICE

Ruza Li zaci Hipl.ing. grad,
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REPUBLIKA HRVATSKA - GRAD ZAGREE / GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVUIANIE IMOVINGM | STANOVANIE

IZVADAK |12 ZBIRKE KUPOPRODAINIH CLENA — KUPOPRODAJA ZEMUIETA

Zatrafiofla: ZARKO ZELIKT [30655729591)

e85

1D lzvatka

i nan
HEKRETHINE 1 i s 4 5 3
2 SHTETA UGOWIR A [ (el [ L] [ L4
HUZLARTHA HAHT FLEARCR, [LTRIERE Y HLR LR, HUZMMTA
3 ADREA LIS, HEAD ULTA, GAAD A, GRAD WL, G UICK, GRAD ULCA, SAAS
TAGETH LAERER Eennim TAGFER RAGRER AL
4 NFSTA MESRETMINE [ ad G U] He (-3
H L1 9z ERLE] ERLI wr £ LT
E ]
& wa E SRRV STENIRVEE STENIEVEC sTEMIEEE ST EIVEL STENEVES
1 FOREN
|z ey FE (£ 10 a8 El SRR
POVASIA
E PAGRETU jm’| S8 15 e g L1 1
SUVLASNIEK] LK
' B B U PADMIZTU | LRy JET L]
]
b1 wk 10087 2008, aBERL 008L 30081 AL
= =
:
i L POOSLEED RIS POIGLSED FOMELEED FONIAGED BOIELSED
1z HAHEMA, B L] [LH M1 L] M3
EATEGORTA,
n JENLIETA, L EATEGORLS 1. EATEGIRLA, 1. EATEGOALA 1 EATEGOELL, 1. KATEGORLS 1. EATESORNA,
5[ e
uw |0E
g g e 18 2m 280 e 1m 280
= CUFRA PI
erunai (o M IR 1ML FETIRE] FLEE TAEASL
CIIENA PO
5] povalivg EURfm?) AT Ed I TH T4 AD9,08 150,65
FODLUELE KAFLATY
s A o4 ] HE o ur
5 f——_—_— - S———
LMLILZEN P HE KE KL [ nE L4
] BATUR AR 19,08 36 I
J—— r106 3019 s TA06. 219 TADEINS 180, ) 4.7, 2008
CUIRETA TUEEACA [T X T DLBRAVTA THIBRAVTA DUERACA
CREMIVAIBLOK
" KARAZHEC Faabag EARAZME, FARAINE KARAINE EARKINE
1
PROVERENA PADVELEHA PROVERENA PAOVICONA
f
n TR FODATA KA LA L VA LUSELA VTR LUKESEN CYALIACLLY, PWALLAELL VRN UNISEH

lod2
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Napamene;
u
R x
z
‘EE Wi RAFTRENA
o (YR T
L L FODHHED EHDOTHA I LOLACISEA DOZVOLA
CHOUENR JE LOSACVIIA DOZVOLR,
! N j b2, RO
o ROTEUSED
1 [ VTN RS R R 5 D 2 I RATUEITTH LD A, LIGLI P PO A, PRSI bl Ml L
Lo, POTEUSED
f (L5 I5TilA LACADALAA PR TS S2 D LK E I PAZUSIIIN LLOERKA, LIELIPHA PROSAMA POVRSRA B28 2.
.0, PODSLSED
5 2 70anL FLIPUIE SE 175,783 CAIELA SLALASAID AH-A1/T0E3 LFU SUMBANICA, KAnATRaT
R PORSUSED KARETAMIH

Lrvaf izvadak izdaje sa u svrhe utwrdhania vrijednosti nokretnine na adresi HUZIANOYA ULICA 22 odnosno na kol 260/1; 275/1; 266; 245/1; 316/3;
F65S koo, PODSLSEDR, GRAD ZTAGRER; PODSUSED, GRAD ZAGRER; PODSUSED, GRAD ZAGRED; POOSUSED, GRAD ZAGRER; PODSUSED, GRAD JAGRER;
FODSUSED, GRAD ZIAGRED.

Pradmetna nekreining 3e prema planu pribliZsib vrijednesti nalag u genovram bloku DUBRAVICA KARAZNIE,

Sosobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelfi su dulni postugati sukladna posebnim propisioma kajima se ureduje podroéje raltite osabnib
podataka.

Podarci u eNekretninama koji nise evaluirani o JLPIRIS su informatieni | prije korliten)a korisnlk ih treba prowjeritl,

Svaki Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se ta potrebe eventualne rekonstrukeije predmeta,

KLASA: 540-01/22-028/608

LREROY: 251-11-01/21-22-3 IZRADIO/ERADILA: opoblicoonRILA:
IIARING DESANTOLE
ATl
2AGRER, 3.10.2022, el

POIATNIENIA SHRACERTH MAZIVA:

VRETA GOVORA: € ~ Rupopradajs, B - najaes, 2 - 2akup, FS - prawo slubiostl, P - prave gradusjs, 75 - akig e prava sufnastl, 36 - mkup ug pran gradenjs
VRETAMEKEETNINE: P2 - pofoprivradeg ami (e, 52 - pradevingés zemiibie. 82 - bumsho zemlj8 e, PHZ - privedno neplodso nemifioe, 5T - sian/sparisas, 4 - garals, POk -parkinse
garsing miests, VPR —wasisko-parkieno mjesto, 0K — stambera mgrads-obtelpks kuds, W90 — stamibera sgrada-keds 1 powemand borvak, PP — posloinl prostor, GG - gospodanska
sprisda, PIG - pasiosna rgrads, Y26 - i bane ngrads, 5KL —akmdiftn, 5P —spramfbe, BN — sl e re J 05— nslaly, AU - mievine

MAMIENA: GP_RERARE ND - gradevinsbo podrit]e - igradeni diz, GF_MERGRADEND - gradevinsko podruljs - neRpraden] dis, |- gospedisshs nampang, 11 - geagodaisba namjena -
preteékn indusirijsks, @ - goepodandcy ramjans - pretadiio mratsks, € - poardine m koS avanfe mineralzih siroving | Bska palje}, EL tine 2 Bhordimane mineralnh
aleawing ~anergulske, £2 - posrlne g BkorBty vanje minzralnih dreving - gecter=a'ne vade, €3 - povrdine £a iskortreenje minerindh skovina —cstabo, H - posebne urgajaliisa
[anaiuiteral, €« goskowsa namjesa, K1 - peslouna sarmpna - praveditn ushadng, £ - o e na - pratein bgowatha, K - poslmem ramjan - [Ee—
ugostitelsko burktitka namjea, T1 - sgostkellsio torkaitka namjena = hotel, T2 - ugosttalisho tursiitka namjena - wrisHiko sasel, T3 - ugee ok tueleies o —kamp, B -
Epaortskn - rebreaciska namiena , 51 - fportiko - rebreaciska namjena - goll Igralifse |PREPPSZ PRPEOUPPIAYE], RE - Sparishn - refrcaclika sa e na - fakalhl camarRissdra m

|PPd PRGE PPPROLPRINNG) , E1 - Gporkeka - rekreacsha namjena - cenkar 2 eimske iportove (PR PPGT,PEPRO.PPUCHEY, R - Sparisko - rebreacikha nasjesa - tenkhkd ceniar
|PFLPPOE PP O SPIGE), RS - fperiakn - rekrnacifika samjara - sntas ma vodens Tporteus (FRERPGLPPPROPPIXYEG), P - pofoprteredns o Istjuihio osnowss narjeas, P1-
poljoprivendng tho - asabdle wijedno obradive e, P2 - pollopriviedng the - wrijidne obridbea e, P3 - pojopr vimdes ta - astals obrechm ta, & - fme kfuiiva nscme nimjene, §1 -
Bama - paspodarsha, 52 < Juma - adtitea fuma, 53 - Suma - Juma pasebne namjeng, FS - mtalo pofjogrireden tls, Tuma | Jumiko see B, V - vodoe povine (wedotacl, jocers,
abumusdle, relescle, ribajacd), - posebna namjzna, 15 - powriine ndastrukburnh sustava, G - grobife, 5 - stambena narsjesa, M - rqa-Mla nasjira, M1 - mjslmite namn -
presedito stambena, M2 - =jedovila nasjesa - pretelko posfoena, M2 - miebowta ramiena - p t v, B = mjedouit - pofopskiradna gaspadarsthva, D
- jaswma | drultvena namjena, 01 - javea | drufteesa namjera — upravna, 02 - jama | dridbeena namlzna — socfalng, D3 - Javea | dredbeena jerta - ad ravsi D4 - Jawnia | drukiv
narvjpsa - predikofika, 06 - jpura | druftvera ramiena - Eiohka, 08 - ma | drofvens resjess - wissks uf i, D7 - jaera | drultvena namjesa = kubws, 08 - Javea | dradtven

R e - ek, L - o - ke poieboe fa e, L1 - Wwidsiiha - luka gosebos namjans = prloedibe, L2 - borkifia - lubs posshre ramjens - uristiZka luka, 07 - Torhei - luka
poszhre ramjene - maring, L - (wistites - kil posshne namjene - nautitl centar, AL - Sporisko reineacjka ramjena - 3por (GLE, UPL, DRU, A2 - Iporiske nebracifike majusa -
rakzeacia [GUR, LIPY, OPFU}, ED - porkeko rekesaci ks samiera - kepaiiBie (GUR, UPY, TPUE 2 - sadsEne pelene porarfine, 21 - Javne zebere powting - faved park, 22 - javne 2eers
pevidine = gradilie, 23 - Java palane povwidlne - adiss B, i, | = (53] srolvedna rasjeas ([GUP, LR, DPU, G - (20 gespodan ka namjesa (GLE, UPL, DPUL, T2 - |0G) prada ke park-
Sume (GLF, UPL, DPU), 23 —{IG) tematsil park (SUP, UFY, DPU), 26 - (2G) javie gradike posring = Dermatske pene (GLF, UPL, GPUD, GB = (Z6) groblje

2odd
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2.7.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

S obzirom na mali broj kupoprodaja dostavljenih u Zbirci kupoprodajnih cijena za daljnji proracun se ostavljaju sve nekretnine, a kako je vidljivo u nastavku:

« » = | KOEFICUENT b
o
- < ZEMUISNA KNJIGA ,% KATASTAR E ISKORISTIVOSTI S _
= 2 o m o> (o) =
4 b POVRSINA | c 2 =z | o CUENAPO | CIENAPO | @, g
2 = o = > | = 3 = DATUM
R | c B = 5 u 2o 2| § ~ m2 m2 i & | sapanja | CIENOVNI STATUS
BR.| 3 £ y POVRSINA | prOMETU | 2 2 y O|N| T 5 POVRSINE | POVRSINE | 2 z oo BLOK PODATAKA
8 2 K.C. K.O. 1Z ZK.UL. (m2) m [} K.C K.O > | 2 g g (KN/m2) (EUR/m2) E 8
2 = (m2) co || = & = <
> =2 = U o
(o o = ]
= > <
HUZJANOVA
DENA
1 | KP | ULICA, GRAD | GZ | 319/2 | STENJEVEC 568,00 568,00 2006/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.721,78 367,84| DA | NE | 19.06.2019. | DUBRAVICA | PROVE
KARAZNIK | EVALUACIA
ZAGREB
HUZJANOVA
OVEDENA
2 | KP | ULICA,GRAD | GZ | 319/3 |STENJEVEC | 1.335,00| 1.335,00 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.721,78 367,84| DA | NE | 19.06.2019. | DUBRAVICA | PR
KARAZNIK | EVALUACIA
ZAGREB
HUZJANOVA
PROVEDENA
3 | KP | ULICA,GRAD | GZ | 319/3 | STENJEVEC | 1.440,00 238,00 | 238/1440 | 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.941,18 397,44| NE | NE | 24.06.2019. | DUBRAVICA
KARAZNIK | EVALUACIA
ZAGREB
HUZJANOVA
PROVEDENA
4 | KP | ULICA,GRAD | GZ | 319/2 | STENJEVEC 408,00 408,00 2006/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.941,18 397,44| NE | NE | 24.06.2019. | DUBRAVICA
KARAZNIK | EVALUACIA
ZAGREB
HUZJANOVA
BRAVICA | PROVEDENA
5 | KP | ULICA, GRAD | GZ | 319/1 | STENJEVEC 283,00 155,00 | 155/283 | 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 3.019,35 409,05| DA | NE | 01.04.2020. | DUBRA
KARAZNIK | EVALUACIA
ZAGREB
HUZJANOVA
BRAVICA | PROVEDENA
6 | KP | ULICA, GRAD | GZ | 319/27 | STENJEVEC | 1.888,00| 1.888,00 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.654,51 350,65| NE | NE | 06.05.2020. | DUBRA
KARAZNIK | EVALUACIA
ZAGREB
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2.7.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U meduvremenskom izjednacenju izvrSena je korekcija cijena radi proteka vremena, na temelju Godisnjih indeksnih nizova za zemljiSta na podrucju Grada Zagreba
objavljen na sluzbenim stranicama Grada Zagreb 29.04.2022. Pritom je koristen posljednji objavljeni indeks, za 2021. godinu, koji iznosi 125,00.

< = | KOEFICIENT
- < ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR E ISKORISTIVOST]
g 3 POVRSINA 8 CIJENA PO | CIJENA PO INDEKS CIJENA INDEKS
R 2 > U g ) o " DATUM | \ooeTniNg za|  CUENA | MEDUVREMENSKI
5 = & s |3 < < IZJEDNACENA
k18 ADRESA 5 3 POVRSINA | pROMETU 3 T | N = S | POVRSINE | POVRSINE SUKég'\)/%'\;{J: DATUM “(';KFEEATTNJ;\'AE STE ) M
S = || KC K.0. 12 ZK.UL. (m2) K.C. K.0. > | = 3 3 (KN/m2) | (EUR/m2) KUPOPRODAIJE) m
2 z (m2) £ 2 2 PROCJENE)
(%23
™ b
1 |Kp Huéig'\éoz\;zlé?’ GZ | 319/2 | STENJEVEC 568,00 568,00 | 2006/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 2.721,78|  367,84| 19.06.2019. 120,10 125,00 2.832,83
2 | kP Huég/\_\'\[')oz\i\’zl;;?’ Gz | 319/3 |STENJEVEC| 1.33500|  1.335,00 | 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 2.721,78|  367,84| 19.06.2019. 120,10 125,00 2.832,83
3| kP HUéJRAA'\éOZ\/:AG:ég:A' Gz | 319/3 |STENJEVEC|  1.440,00 238,00 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 2.941,18|  397,44| 24.06.2019. 120,10 125,00 3.061,18
4 | Kkp Huéig'\éoz\;%gé?' GZ | 319/2 | STENJEVEC 408,00 408,00 | 2006/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 2.941,18|  397,44| 24.06.2019. 120,10 125,00 3.061,18
5 | KP Hué;igoz\géléégA' GZ | 319/1 | STENJEVEC 283,00 155,00 | 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 3.019,35| 409,05 | 01.04.2020. 118,30 125,00 3.190,35
6 | KP HUGZJRAA';OZ\XAGEE';A’ GZ | 319/27 | STENJEVEC| 1.888,00|  1.888,00 | 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 2.654,51| 350,65 06.05.2020. 118,30 125,00 2.804,85
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2.7.4 1ZJEDNACAVANIE S OBZIROM NA KATEGORIJU ZEMUJISTA

Kako je dio Cestice koji se nalazi u mjesSovitoj namjeni male povrsine, nepristupacan je prometnici te je nepravilnog oblika isti se svrstava u 2. kategoriju zemljista.

U izjednacavanju prema kategoriji zemljiSta sve kupoprodaje su preracunate na kategoriju predmetne nekretnine prema Prilogu 4. Pravilnika. Uzimajuci u obzir da

se radi o mjeSovitoj namjeni, smatra se da vrijednost druge kategorije zemljista iznosi 70 % vrijednosti prve kategorije zemljista. Kupoprodaje zemljiSta prve

kategorije prera¢unate su na drugu kategoriju mnozenjem faktorom 70/100=0,70.

x = | KOEFICUENT
ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR
< = Z | ISKORISTIVOSTI
Pl (%)
n — < @
R |3 > POVESINA g S cusnr\:/ZxPo CIJErl;léPO DATUM MEBUVREM. gﬁiggifmi;gg
c = = N 5
BR ADRESA & = | > < p KLAPANJA | IZJEDNACENA | KOEFICUENT >
3 > 5 y POVRSINA | pROMETU 5 T | N = S | POVRSINE | POVRSINE SUGOVORJA quENA(kn/mz) OEFICH NACENA CIJENA
é 2 K.C. K.O. 1Z ZK.UL. (m2) K.C. K.O. > 2 g g (KN/m2) | (EUR/m2) (kn/m2)
] = (m2) = x &g
> z &
o =
>
1|Kkp Huéig'\éoz\ngsﬁ' GZ | 319/2 | STENJEVEC 568,00 568,00 | 2006/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 2.721,78| 367,84 19.06.2019. 2.832,83 0,70 1.982,98
2 |KP Huéﬁ'\[')oz\;’t;;’;;‘\' Gz | 319/3 |STENJEVEC| 1.33500|  1.335,00| 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 2721,78| 367,84 19.06.2019. 2.832,83 0,70 1.982,98
3 kP Huéi{i“éoz\;zgég:A' GZ | 319/3 |STENJEVEC |  1.440,00 238,00 | 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 2941,18| 397,44 24.06.2019. 3.061,18 0,70 2.142,83
4 | Kp Huéig“éoz\/’ggé?' GZ | 319/2 |STENJEVEC 408,00 408,00 | 2006/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 2941,18| 397,44 24.06.2019. 3.061,18 0,70 2.142,83
5 | kP HUC_Z;JRAA’\[')OZ\XAGEE';A' GZ | 319/1 |STENJEVEC 283,00 155,00 | 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 3.019,35| 409,05 | 01.04.2020. 3.190,35 0,70 2.233,25
6 | kP HUGZJRAA'\I')OZ\XAGEE';A' GZ | 319/27 | STENJEVEC |  1.888,00|  1.888,00| 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 | 2.654,51| 350,65 06.05.2020. 2.804,85 0,70 1.963,40
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2.7.5 ISKUUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene

istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od +30%.

y = | KOEFICUENT

< < ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR r:; ISKORISTIVOSTI

(%]

(%] — (0]
R |3 z POVRSINA U g 2 cu Er':;\ PO | QU Er':;\ PO | patum MEE AUT\éon'\gi J'I PO | opsTuPANIE

s o & S | > V . 9
e ADRESA £ 5 POVRSINA PR(On':"ZE)TU 5 o | N a S | POVRSINE | POVRSINE %ég%'\#: iEpNACeNA | O PTS)SJ EKA

S = | K.0. 1Z ZK.UL. K.C. K.O. > 2 3 3 (KN/m2) | (EUR/m2) CUENA (kn/m2) 0

= = (m2) c x &

> = U

>
1|kp HUZJANOZVAAGl;'E"BCA’ GRAD | 7 | 319/2 | STENJEVEC 568,00 568,00 2006/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.721,78 367,84| 19.06.2019. 1.982,98 -4,42
2 | kP HUZJANOZ\//A/'(\EEE'BCA' GRAD | Gz | 319/3 | STENJEVEC | 1.335,00 1.335,00| 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.721,78 367,84 19.06.2019. 1.982,98 -4,42
3 | KP HUBANOZ\QIZEELCA’ GRAD | 7 | 319/3 | STENJEVEC |  1.440,00 238,00| 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.941,18 397,44 | 24.06.2019. 2.142,83 3,28
4 | KP HUUANOZVA’EEE'BCA' GRAD | 57 | 319/2 | STENJEVEC 408,00 408,00| 2006/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.941,18 397,44| 24.06.2019. 2.142,83 3,28
HUZJANOVA ULICA, GRAD
5 | KP JAGREB GZ | 319/1 | STENJEVEC 283,00 155,00 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 3.019,35 409,05| 01.04.2020. 2.233,25 7,64
6 | KP HUZJANOZ\//_\/EE'E'LCA’ GRAD | 67 | 319/27 | STENJEVEC |  1.888,00 1.888,00| 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.654,51 350,65| 06.05.2020. 1.963,40 -5,37
PROSJEK: 2.074,71
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2.7.6 STATISTICKA OBRADA | 1IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

. = | KOEFICUENT
- < ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR 5 | iskorisTivosTI
X (%]
(%] — (0]
R |3 z POVRSINA U g 2 C”Er':;\ PO C”Er':‘z\ PO 1 patum MEEAUT\EZEO'\Q'””PO ODSTUPANJE
c m =
& = > 2 3 =
R 8 ADRESA £ 5 ABTELIA PR?H':/;E)TU 5 T|N| B S | POVRSINE | POVRSINE ﬁég%l\g: ZiEDNACENA | O PF({S)S‘JEKA
S =RIRKE K.O. 1ZZK.UL. K.C. K.O. > | < 3 3 (KN/m2) | (EUR/m2) CIJENA (kn/m2) >
2 = (m2) = 3 ES
> = ox =
m =
>
1 |Kp HUUANOZ\;’EEELCA'GRAD GZ | 319/2 | STENJEVEC 568,00 568,00 2006/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.721,78 367,84| 19.06.2019. 1.982,98 -4,42
2 | kP HUZJANOZ\;AGLF:ELCA'GRAD GZ | 319/3 | STENJEVEC | 1.335,00 1.335,00| 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.721,78 367,84 19.06.2019. 1.982,98 -4,42
3 | KP HUZJANOZ\Z\Gl;ELCA’GRAD GZ | 319/3 | STENJEVEC | 1.440,00 238,00| 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.941,18 397,44 | 24.06.2019. 2.142,83 3,28
4 | Kp HUZJANOZ\/QEELCA’GRAD GZ | 319/2 | STENJEVEC 408,00 408,00 2006/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.941,18 397,44| 24.06.2019. 2.142,83 3,28
5 | KP HUZJANOZ\Q;JELCA'GRAD GZ | 319/1 | STENJEVEC 283,00 155,00 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 3.019,35 409,05| 01.04.2020. 2.233,25 7,64
6 | KP HUZJANOZVAQEELCA’GRAD GZ | 319/27 | STENJEVEC | 1.888,00 1.888,00| 2008/1 | PODSUSED | M1 | 1. 2,80 2.654,51 350,65| 06.05.2020. 1.963,40 -5,37
PROSJEK: 2.074,71
Procijenjena trzi$na vrijednost zemljista mje3ovite namjene (oznaka M1), 2. kategorije, koeficijenta iskoristivosti 2,8, iznosi 2.074,71 kn/m?.
Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 27/42




Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 454-5/2022

2.7.7 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUISTA ZASTITNE ZELENE POVRSINE (2)-
POREDBENA METODA

2.7.7.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CUENA
Od strane Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje,

dana 6. listopada 2022. godine dostavljen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-
01/22-028/607, URBROJ: 251-11-01/21-22-4, Zagreb, izraden 3. listopada 2022. godine.

@ ~ g ekspert

REPUBLIKA HRVATSKA ZAPRIMLJENO
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLIANIE 06 -10- W2
IMOVINOM [ STANOVANIE } ____,d___—’—]
KLASA: 940-01/22-028/607 @{J B —

URBROJ: 251-11-01/21-22-4
Lagreb, 3. listopada 2022,
ING EKSPERT d.o.o.
Skrléeva 39
10 000 Zagreb

PREDMET: - zemljiste, k.. 265/1 i dr., sve k.o. Podsused
- izvadak iz ZKC-a ID 34667
- dostavlja se

Sukladno &lanku 16. stavak 1. podstavak 5., &lankn 537 stavak 1. i stavak 4., te Elanku
58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine”, br. 7815 - u
daljnjem tekstu: ZPVN) prema Vatem zahtjevo u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zhirke
kupoprodajnih cijena u svrhu utvedivanja wZisne viijednosti zemljifta omnake k.&. 2685/, 311643,
245/1, 266, 275/1 i 26001, sve k.o. Podsused. Predmetne nckretnine se prema Planu pribliZnih
vrijednosti nalaze u cjenovnom bloka Dubravica KaraZnile.

Obilje#ja nekretnine navedena u zahtjevu za izdavanje izvatka iz ZKC-a: 2. kategorija,
namjena #. Zhog ograniéenog broja poredbenih  transakeija kupoprodaje  gradevinskog
zemljifta traZenih obiljcFja, dostavljaju se raspoloZivi podaci usporedivih nekretnina u Siray
akolici predmeta procjene, sukladno EL37. st.6, ZPVN-a.

Za zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena naplaeno je
ukupno 200,00 kn prema Tarbr. 1. i Tarhbr. 19. si. 2 Uredbe o tarifi upravnih pristojbi
{"Maredne novine”, br. 92/21)

5 podtovanjem,

PO, P){'?Tf:ELNIC]:L
T "

Rlﬁa If'lisal:, Uipi_.ing.gt‘mT.
| | i
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b, STENEYEL USCHURNE STRARE LAGOWLRAIL PRLENDS PORERVE DBVEZE SUELADHD &L 75 £T 3, B0{A £ BAo0us orpwy
§ LB 3445 I UGOVORON PRODAND 192 1LE. L AATUEITIH LTSRS, UEL PR FAOOAMD 75 501 W2 FERLIATA
o, STERIEWS LISDATIRNE STRAHE UTHIVARAIL FRITSR FOFEIVE VEDE SUCLADSA PL, 75 5T 4. TP BA £, JAK0MA 0 PI4L
R AL PADDATE SE 31 SN DUELR, 15Tk USCRORDRS FRCOANC 13 EICE. 1 mazufmin i UEUFHO FRO0AND 75 501 W |
! s STEMILTE WLIETh

LGITVORME STRAME LIGTaAAARS PRUTRCE BORERHE OBVETE SALADRO £L. 75 5T & TO&0LC. PAKORA O FIW-L8
PR LE SE 28 SUNLASH DELE,

1 g ESTIA LIGEAKIBMMA RGN 19 7.0 12 RAZUETT B ULCOARA. LYLPIO PROGAND 75581 M2 EEMLAETA
UGCHTRNE STALKE LGDAARA PAVENGS POREEME DENTIR SURLAGRGEL. 75 5T 3. TOCKA C. TABINA G BiFs-)
i 3420 PRICDWIE SE 14 THIELA =—
B o, STRHIFVEC SR UGTVORDY PRDDAKD 19 2 0, T RATU TRH ULORAGL. UELIPR PRODSAM 75500 B2 TERLIETA
WASCVORKE STRANE UGOVARAID PRI ENOS FOREIVE SIWER SUELADMD (L. 1547 1. TOENA €. THEORA 0P IR
- [T VAT LGCROROM PROCWMD 187 £, 2 AATLISTIH ULOPAKS. UCLIFNG FAGOARD 75501 M1 TERLIATA
b3, STEMIEWEC WOTVORHE ST RAME U GO0 LAY AL DN PORETHE DEVETE SUILADMNO £1. 75 5T 3, TOSEA £ BUKONA O PRALL
i kL 2830 ETIMt LAGDAOROSA PRI 15 200 1 RAZLCTTIS A OV K, LACLIP O PRI O T5,500] 443 JEMLAGTA,
b STEMEVED UGSRGRNE STARME UGONRALL PALERES POREEHE DBVEZE SUKLADWG £1. 75 5T & TOGCAC. TAKDNA D FOV-L
i [EE L H AT S SR D 00 40 DUELA, 1T USEAMIRCN BT SE Lz 20 (2 RAZL ULOLAKA LKUPRO MUPLIEHA BTV
.o, STERIRVEC TP B R
13 i 3L FRODAIE SE SUVL. D00 00 -4/0 DHELA BTIW LGOMOA0M DUPLLIL SE UE 2L A7, ULORAKN LIELPHO NIPLIESA POV
s = k5, STEMIEVEE TNOEI 354 W1
(TN
g ko T8I EA1M UGOVORD M KUPUAL SE DU 208 12 RATL. ULCTARA. Lo IUPLICHG TERG M3
1 il ISR LBSCITRON KUPURL SE SUE 08 7 RARL WL GLaxa, UKUPRD EUFLITRD THES A2
o, STERIDWIC [T
1" LU T PROMAR SE SUIWL D00 4/8 DUELA, PACDAVATELI | ELIPAL BUAWRE CEORE §4 SIENETEM o 1100 ADars,
ke L GDGCARR KL T3PS 1 33TRL KO, STEMIEVIT

Cea] izvadak fzdaje se u svrhu utwrdivan|a vrijednosti nekrotning na sdresi HUZMNOVA ULICA 22 odnas no na bt I60/1; 275/1; 268; 245/1: 316/3;
2651 k.o, PODSUSED, GRAD FAGHER: PODSUSED, GRAD ZAGRER; PODSUSED, GRAD ZAGREB; PODSUSED, GRAD ZAGRER; PODSUSED, GRAD LAGRER;
PODSUSED, GRAD ZAGRER.

Predmetna nekretning se prema planu pribiiEnih vejednosti nalazl u cenaunam bloks BUBRAVICA KARAINIK,

5 esabnim podateima iz ovoga izvatka procjenitelf su dufnl postupati subdadng posebnim propisima kol Ima se wreduje padruf|e 2a8tite csobnih
podataka,

Podatei u eMekretni boji nlsu evaluirani u JLR{R)S su infermativn | prije kerldtenja korsnik i treba provjeriti,

Svakl Zahtjey, lovadak | Obavijest iz eNekretning pohranjuje se za potrebe eventualng rakonstrukcije predmata,

KLaSa: 240-00/22-028/607 .

URBAD): 251-11-01/21-22-3 IZAADID ERADILA: uﬁuq@l'\_ BRILA;
MARIMA DESANTOLO |

ZAGRER, 3.10.2022. H. Degudalo

FORAENIENAL SKRACENIH NADIVG:

WRETA LHROWANA: K - kupopredaja, N - safim, £ - qakup, 5 - prave slufnostl, P&~ pravg prisfena, B - mabup uz pravs shafnostl, 296 - tabup us geava pradenja

VRETA MEKRETMINE: F2 ~ pofoprivradng cemifiSte, 62 - grafevinds semiitie, 52 - Eumakn mmmijHte, PME - griresing nephodno zenijiise, 5T stas/azartman, G- garala, POM ~parkinng
garaing mjrto, VPM - vanjsho-parkina mjesio, 0K - siambesa mrade-obitelisia kuta, P8 = stamsemna wgrada-kata ma povreme nl boravak, PP = paalown proator, GIG - jossodaniks
1grada, P26 - posovna rgrada, Y26 - il bena igrada, SHL- shlad lee, S = spremite, AN = mlite ek 405 = gitaln, AL - rubevine

N.MI.IFHL-@_mmxm-nraan&uiupodml}e-hyuuridn.ﬂb_mmammu._ davirks podrofe - nefagradeni din, | - mampan, it - i TamEn -
iz b iedutrijeka, 12 - poapodarska nisj -pr\el‘.eltblmllhl.i-mh!H-mrlufﬁﬂimhumhlhshMH[uhMmpukL!l-punr!hluhhuﬂ!llvlnjﬂ.llrﬂrahlh

showing — energitike, 12 - poyrdine ta skondl i mi s S - I e, B3 - poweling om bikoailtavarge misra lsih sirovina - ostalo, H - pevrline ugahlga

[skoeaksltural. K - pasfona namjena, X1 - posiowna namjena - pretedib slulng, K2 - poskewna namjena - pretefite ingraika, K3 - poosl jena - ka k e, T-

dods
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egestitalisha turlstiEes ramjans, 71 - upsstitelsks turshiks ramjin — hetel, T2 - ugoiiel)so stk namjens - luristitke rasele, T3 - sgostteljsks trkstizka namjena —kamp, -
Epoirtak - rebrmac s sarand . R1 - Eportsko - ekreacisks namjena - paif Igralifie (PPEPPGLAPPPOLIPLOYG), RE - Eportska - rekreacska narena - ahadks fhiprdrons

(PP PPELIPPO,PRUDYG) , A3 - Ipartakes - rebresc]ska namjena - centar o zimakn dportove [PPLPPGL FPPROPRLIGIGL A - Apartiks - rakreac]sha namjena - tenikl cemtar
(FPLPFGLPFRPO,PPUCYG], 05 - Bpartiks - rekreacifska samjera - santar ra vodens fperiove [FPLFREZ FRFROLFRLIONEL P - poljosiheednn 1o bkfubivo omome namjons, FL -
poljoprihiradne tho - misbio wijzdne obradive tlo, P2 - peljoprhodss e - wiedno sbradve tlo, F2 - pofeprhaednes tha - calal cbradh tla, & - Tyma hkjub iFTeE i 51-
1yma — gspod arded, 52 - Bama - 2adtibea fuma, 33 - fusa - Sura pogetne namjene, PR - catalo poljepiivtadive Uo, Sume | Sumska semijite, ¥ - vodea postine [vadebect, jerera,
akumelaclls, retenclie, ribnjac], M - posckna namlena, |5 - povrting Infrasirekium b sikava, G - groblle, 5 - stambena namiens, M - =jefodla nasjesa, M1 - mjeborits ramjnra -
preteifio slamdana, M2 - mjefavita namjen - pratalito posk 143 - mjedowita narsjena - W4 - mjed el nasjieta - prebeliko poloprhredna goipedisiva, O
- javea | diultvena namjena, 111 - jawares [ drutvana namjena — upraena, 02 - javna | dredtvana namjena - secljaina, 03 - javna | draitasa namjena - 04 - Jrama | dnadis
asrfien — pradikoinkn, (3% - jevna | drudteena namjena — Hol sea, D4 - [eee | deuitvana sammjena - viscko uE1Eke, 7 - Javea | dultvana ramjena - kultura, (4 - Javes | drsiivena
samjesa —viersks, L- turiniZks - keka pos ehne namjene, LT - furleilEes - ki gosebne namjene - priverEle, L2 - terintides - luka paseine namjene - turstitic luks, 13 - Turigtitia « huka
pasebne namjane < imaring, L4 - iuristila - luka posbne namjane - nautZh centar, &1 - Sportrko mkreacjles ramjuna - Zport {GUR, UPU, OPLY, R - fpartio rbreadiska ramjena -
refcrmpcija (LR, UPU, AU, B3 - Iportsko rekrescijiks ramjina < kugallie (GUP, UPLL DRUL £ - raftline saline poeriing, IL - jerene celema poarBne - jomi park, 22 - jaine zelenn

poovr B = [gralEe, 23 - Jawn e zelene poviine - odmer e, o, |- (6] prolesedna namjena GLUP, LIFL, DR, G - (26) gospadarsks namjena [GUP, UPL, OPL), 22 - [25) gradsie park-
Tumi [GUP, UPU, DPU, 23— (06 bematskl park JGUF, UPU, DPU, 23 - {86} fmne gradsk s povidioe - tematske 2one {GUP, WP, OPUY, G2 - (26) roblje

S5o0d5
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2.7.8 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

S obzirom na mali broj kupoprodaja dostavljenih u Zbirci kupoprodajnih cijena za daljnji proracun se ostavljaju sve nekretnine, a kako je vidljivo u nastavku:

« » = | KOEFICUENT p]
Cc o
- < ZEMUJISNA KNJIGA = KATASTAR 5 | ISKoRISTIVOSTI S
3 4] . =S ) = S
3 > POVRSINA | c & z |9 CUENAPO | CUENAPO | T, | € DATUM
R. < e = . u = o] 2|5 = m2 m2 - = A CJENOVNI STATUS
BR.| & £ y POVRSINA | prOMETU | 2 = 5 DiN| B 5 POVRSINE | POVRSINE | 2 z UEGITOR BLOK PODATAKA
é 2 K.C. K.O. 1Z ZK.UL. (m2) m g K.C K.O > |2 g g (KN/m2) (EUR/m2) E =
2 E (m2) c = = g = <
> =2 = (2% o
m o — o
= > <
STARA LOZA STARA LOZA | PROVEDENA
1| KP| oap7aGRep | O2 | 20/71 | JANKOMIR | 2.877,00|  2.877,00 3396 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. ISTOK EVALUACUA
STARA LOZA STARA LOZA | IZVORNO UNE-
2 | KP| oD 7aGRes | O2 | 25/15 | JANKOMIR | 2.877,00|  2.877,00 3439 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. ISTOK SEN
STARA LOZA 19/4, STARA LOZA | IZVORNO UNE-
3 | KP | crap zacres | €2 | 716 | /ANKOMIR | 6.128,00| 3.251,00| 113/213 | 3480/1| STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. ISTOK SEN
STARA LOZA 19/5, STARA LOZA | IZVORNO UNE-
4 | KP | eapzaGREB | OF | 71/7 | JANKOMIR | 6.233,00|  6.233,00 3475 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. ISTOK SEN
SAVSKA .
5 | KP | OPATOVINA, | GZ | 382/5 VSF;/Z';%E 2.985,00| 2.985,00 3520 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. STAIE?OLS A 'ZVORS':?I UNE-
GRAD ZAGREB
STARA LOZA, STARA LOZA | IZVORNO UNE-
6 | KP | conD7acRes | OF | 25/18 | JANKOMIR | 575500  5.755,00 3445 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. ISTOK SEN
STARA LOZA, STARA LOZA | IZVORNO UNE-
7 | KP | conD7aGRes | OZ | 20/125 | JANKOMIR | 1.460,00 365,00 2/8 | 3261/1|STENJEVEC| Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. ISTOK SEN
STARA LOZA, STARA LOZA | IZVORNO UNE-
8 | KP | —onb7AGRER | GZ | 20/17 | JANKOMIR | 2.847,00 712,00| 2/8 |3271/1|STENJEVEC| Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. ISTOK SEN
STARA LOZA, STARA LOZA | IZVORNO UNE-
9 | KP | conb7AGRER | GZ | 25/9 |JANKOMIR | 575500 143900  1/4 3428 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. ISTOK SEN
STARA LOZA, STARA LOZA | IZVORNO UNE-
10 | KP | orD7acres | OF | 25/48 | JANKOMIR | 5.755,00|  5.755,00 3806 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. ISTOK SEN
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] ]
< » = | KOEFICUENT by
C (©)
< < ZEMUIISNA KNJIGA < KATASTAR % | ISKORISTIVOSTI S _
4 - m > [0} =
3 > POVRSINA | c 2 z |9 CUENAPO | CUENAPO | T | £ DATUM
RIS | apresa | 2 = . = S ~ m2 m2 Z | & | scapansa | CIENOVNI STATUS
BR.| & ) 3 POVRSINA | prOMETU | 2 = 3 DIN| T 5 POVR3INE | POVRSINE | = 2 | UGOVORA BLOK PODATAKA
é ﬂ K.C. K.O. 1Z ZK.UL. (mz) ﬂ =) K.C K.O > 2 =) 3 (KN/mZ) (EUR/mZ) ; o
= o C 3 o = =
X (m2) c C x X = <
> % 6 O = o
= > g
STARA LOZA, STARA LOZA | IZVORNO UNE-
11| KP | oD 7aGRER | GZ | 25/60A | JANKOMIR | 2.877,00|  2.877,00 3829 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63 16.05.2019. 7" o SEN
STARA LOZA, STARALOZA | PROVEDENA
12 | KP | oo nares | GZ | 20/179 | JANKOMIR 40,00 20,00 4/8 |3272/2 | STENJEVEC | Z | 2. 222,00 30,04 28.06.2019.| 7 EVALUACUA
STARA LOZA, STARALOZA | PROVEDENA
13 | KP | oD 7aGReg | OZ | 20/258 | JANKOMIR | 1.868,00 934,00| 4/8 | 3271/1| STENJEVEC | Z | 2. 222,00 30,04 28.06.2019.| 7 EVALUAGIA
STARA LOZA, STARALOZA | PROVEDENA
14 | KP | oo oncren | GZ | 20/98 | JANKOMIR | 2.877,00|  2.877,00 3411 | STENJEVEC | Z | 2. 222,00 30,04 03.07.2019.| " 0 EVALUACUA
STARA LOZA, STARA LOZA | IZVORNO UNE-
15 | KP | Conoongren | G2 | 25/76 | JANKOMIR | 4.988,00|  4.988,00 3472/2 | STENJEVEC | Z | 2. 222,00 30,04 03.07.2019.| 7 0 SEN
STARA LOZA, STARALOZA | PROVEDENA
16 | KP | —orb7aGReg | G2 | 20/17 | JANKOMIR | 2.847,00 1423/5| 4/8 | 3271/1| STENJEVEC | Z | 2. 222,00 30,04 26.06.2019.| " EVALUACUA
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2.7.9 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U meduvremenskom izjednacenju izvrSena je korekcija cijena radi proteka vremena, na temelju Godisnjih indeksnih nizova za zemljiSta na podrucju Grada Zagreba
godinu, koji iznosi 140,70.

objavljen na sluzbenim stranicama Grada Zagreb 29.04.2022. Pritom je koristen posljednji objavljeni indeks, za 2021.

ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR z

5 2 2

(%] = x (0]
|2 - | g | 3 | e | amaro | gy | moosa MO cpmeye
BR| § ADRESA i POVRSINA 5 me me SKLAPANJA IZJEDNACENA

2 3 KE KO. ZZKUL | PROMETU | & w5 T | ny | POVRSINE | POVRSINE DATUM (ZA DATUM
= 3 2 > | =2 KN/m2 Eur/m2) | YEOVORA | upoPRODAJE) | PROCIENE CEER )
5 2 (m2) (m2) < | (kn/m2) | (EUR/m2) ) )

> ,_Z|_| (zf

>
1| kp STARAZALgééBGRAD Gz 20/71 JANKOMIR 2.877,00| 2.877,00| 3396 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63| 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56
2 | kP STARQALgésBGRAD Gz 25/15 JANKOMIR 2.877,00| 2.877,00| 3439 | STENJEVEC | Zz | 2. 345,36 46,63| 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56
3 | kP STAR’;:S?E*BGRAD Gz | 19/4,71/6 | JANKOMIR 6.128,00| 3.251,00| 3480/1 | STENJEVEC | z | 2. 345,36 46,63| 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56
4 | kp STAR/;:S;’E*BGRAD Gz | 19/5,71/7 | JANKOMIR 6.233,00| 6.233,00| 3475 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63| 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56

SAVSKA OPATOVINA, VRAPCE

5 | Kp GRAD ZAGREB Gz 382/5 STARG 2.985,00| 2.98500 3520 | STENJEVEC | Zz | 2. 345,36 46,63| 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56
6 | KP STARAZkng/'E\'BGRAD Gz 25/18 JANKOMIR 575500| 5.755,00| 3445 | STENJEVEC | Zz | 2. 345,36 46,63| 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56
7 |kp STAR’;:Z?'E\’BGRAD GZ | 20/125 | JANKOMIR 1.460,00 365,00| 3261/1 | STENJEVEC | Zz | 2. 345,36 46,63| 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56
8 | Kp STARAZ:gﬁ"E\BGRAD Gz 20/17 JANKOMIR 2.847,00 712,00 | 3271/1 | STENJEVEC | Zz | 2. 345,36 46,63| 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56
9 | Kkp STAR/;:gééEGRAD Gz 25/9 JANKOMIR 5755,00| 1.439,00| 3428 | STENJEVEC | Zz | 2. 345,36 46,63| 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56
10 | KP| STARALOZA, GRAD | GZ 25/48 JANKOMIR 575500| 5.75500 3806 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63| 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56
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ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR z
5 2 =
4] = % o©
BR| & ADRESA i POVRSINA =5 me me SKLAPANJA ( IZJEDNACENA
3 3 KE KO. iZZKUL | PROMETU | ¢ KO T | N | POVRSINE | POVRSINE DATUM (ZA DATUM
) S UGOVORA CIJENA (KN/m2)
S 2 (m2) (m2) > < (KN/m2) | (EUR/m2) KUPOPRODAJE) | PROCJENE)
X =
> % ‘z(
>
ZAGREB
11| KP STAR/;;‘;?AEBGRAD Gz 25/60A | JANKOMIR 2.877,00| 2.877,00| 3829 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63 | 16.05.2019. 110,80 140,70 438,56
12 | KP STARAZ/';ZEAE’BGRAD Gz 20/179 | JANKOMIR 40,00 20,00| 3272/2 | STENJEVEC | Z | 2. 222,00 30,04| 28.06.2019. 110,80 140,70 281,91
13 | KP STARAZ:gZR/;'BGRAD Gz 20/258 | JANKOMIR 1.868,00 934,00| 3271/1 | STENJEVEC | Z | 2. 222,00 30,04| 28.06.2019. 110,80 140,70 281,91
14 | KP STARAZ/_L\ZZR/;’BGRAD GZ 20/98 JANKOMIR 2.877,00| 2.877,00| 3411 | STENJEVEC | Z | 2. 222,00 30,04| 03.07.2019. 110,80 140,70 281,91
15 | KP STAR/;:EE/;’BGRAD GZ 25/76 JANKOMIR 4.988,00| 4.988,00| 3472/2 | STENJEVEC | z | 2. 222,00 30,04| 03.07.2019. 110,80 140,70 281,91
STARA LOZA, GRAD
16 | KP JAGRER Gz 20/17 JANKOMIR 2.847,00 1423/5| 3271/1 | STENJEVEC | z | 2. 222,00 30,04| 26.06.2019. 110,80 140,70 281,91
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2.7.10

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od +30%.

ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR 5
< = =
9 = 8 | cuEnAPO | CUENAPO
R |3 > ) POVREINA U 2|3 Er':Z P o DATUM MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
BR| & ADRESA = y POVRSINA | prROMETU y E > | bOVRAINE | POVREINE | SKLAPANJA IZIEDNACENA | OD PROSJEKA
Q ) K.C. K.O. 1ZZK.UL. 2 K.C. K.O. z m UGOVORA %
S u (m2) (m2) = | 2| (ovm2) | (eUR/m2) CUENA (KN/m2) (%)
X =
> I_Z|_| @
>
1 |KP| STARALOZAGRADZAGREB | GZ | 20/71 | JANKOMIR 2.877,00 2.877,00| 3396 STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
2 |KP| STARALOZAGRADZAGREB | GZ | 25/15 | JANKOMIR 2.877,00 2.877,00| 3439 STENJEVEC | z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
3 |KP| STARALOZA GRAD ZAGREB | GZ 1751//‘; JANKOMIR 6.128,00 3.251,00| 3480/1 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
4 | KP| STARALOZA GRAD ZAGREB | GZ 173//5; JANKOMIR 6.233,00 6.233,00| 3475 STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
5 kp| SAVSKA o; :;g;’éNA' GRAD | Gz | 382/5 | VRAPCESTARO|  2.985,00 2.985,00| 3520 STENJEVEC | z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
6 | KP| STARALOZA, GRADZAGREB | GZ | 25/18 | JANKOMIR 5.755,00 5.755,00| 3445 STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
7 | KP| STARALOZA, GRAD ZAGREB | GZ | 20/125 | JANKOMIR 1.460,00 365,00| 3261/1 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
8 | KP| STARALOZA, GRAD ZAGREB | GZ | 20/17 | JANKOMIR 2.847,00 712,00| 3271/1 | STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
9 | KP| STARALOZA, GRADZAGREB | GZ | 25/9 JANKOMIR 5.755,00 1.439,00| 3428 STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
10 | KP| STARALOZA, GRAD ZAGREB | GZ | 25/48 | JANKOMIR 5.755,00 5.755,00| 3806 STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
11| KP| STARALOZA, GRAD ZAGREB | GZ | 25/60A | JANKOMIR 2.877,00 2.877,00| 3829 STENJEVEC | Z | 2. 345,36 46,63|  16.05.2019. 438,56 12,56
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ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR z
< = =
G = 8 | CUENAPO | CIENAPO
R | > z y POVRSINA U 2 ) " 2 DATUM MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
BR| § ADRESA = POVRSINA | pROMETU S > " » SKLAPANJA IZJEDNACENA | OD PROSJEKA
g = K.C. K.O. 1Z ZK.UL. (m2) K.C. K.O. z o POV | ORENE UGOVORA CIJENA (KN/m2) (%)
o 2 (m2) > E (KN/m2) (EUR/m2)
o =
> I_Z|_| ‘E.‘
>
12 | KP | STARA LOZA, GRAD ZAGREB GZ | 20/179 | JANKOMIR 40,00 20,00 | 3272/2 | STENJEVEC z 2. 222,00 30,04 28.06.2019. 281,91 27,64
13 | KP | STARALOZA, GRAD ZAGREB GZ | 20/258 | JANKOMIR 1.868,00 934,00| 3271/1 | STENJEVEC z 2. 222,00 30,04 28.06.2019. 281,91 -27,64
14 | KP | STARA LOZA, GRAD ZAGREB Gz | 20/98 JANKOMIR 2.877,00 2.877,00| 3411 STENJEVEC z 2. 222,00 30,04 03.07.2019. 281,91 -27,64
15 | KP | STARA LOZA, GRAD ZAGREB GZ | 25/76 JANKOMIR 4.988,00 4.988,00| 3472/2 | STENJEVEC z 2. 222,00 30,04 03.07.2019. 281,91 27,64
16 | KP | STARA LOZA, GRAD ZAGREB Gz | 20/17 JANKOMIR 2.847,00 1423/5| 3271/1 | STENJEVEC z 2. 222,00 30,04 26.06.2019. 281,91 27,64
PROSJEK: 389,61
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2.7.11

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR 3
< = =
7 m
g = 3 CUJENA PO CIJENA PO
R. ; JZ> . POVRSINA U JZ> % m2 m2 DATUM MEDUVREMENSKI | ODSTUPANIJE
BR % ADRESA m ; POVRSINA PROMETU ; § E POVREINE POVREINE SKLAPANJA IZJEDNACENA OD PROSJEKA
Q = K.C. K.O. 1Z ZK.UL. K.C. K.O. b4 m o,
;éu E (m2) (m2) < E (KN/m2) (EUR/m2) UGOVORA CIJENA (KN/m2) (%)
> b= o
) 5
1 | KP STARA LOZA GRAD ZAGREB Gz 20/71 JANKOMIR 2.877,00 2.877,00 3396 STENJEVEC z 2. 345,36 46,63 16.05.2019. 438,56 12,56
2 | KP STARA LOZA GRAD ZAGREB GZ 25/15 JANKOMIR 2.877,00 2.877,00 3439 STENJEVEC A 2. 345,36 46,63 16.05.2019. 438,56 12,56
3 | KP STARA LOZA GRAD ZAGREB GZ ]%91//% JANKOMIR 6.128,00 3.251,00 | 3480/1 STENJEVEC z 2. 345,36 46,63 16.05.2019. 438,56 12,56
4 | KP STARA LOZA GRAD ZAGREB GZ :;91//57' JANKOMIR 6.233,00 6.233,00 3475 STENJEVEC z 2. 345,36 46,63 16.05.2019. 438,56 12,56
5 | KP SAVSKA O;AA;—g;/BINA' GRAD Gz 382/5 | VRAPCE STARO 2.985,00 2.985,00 3520 STENJEVEC z 2. 345,36 46,63 16.05.20109. 438,56 12,56
6 | KP STARA LOZA, GRAD ZAGREB Gz 25/18 JANKOMIR 5.755,00 5.755,00 3445 STENJEVEC z 2. 345,36 46,63 16.05.20109. 438,56 12,56
7 | KP STARA LOZA, GRAD ZAGREB GZ | 20/125 JANKOMIR 1.460,00 365,00 3261/1 STENJEVEC z 2. 345,36 46,63 16.05.20109. 438,56 12,56
8 | KP STARA LOZA, GRAD ZAGREB Gz 20/17 JANKOMIR 2.847,00 712,00| 3271/1 STENJEVEC z 2. 345,36 46,63 16.05.20109. 438,56 12,56
9 | KP STARA LOZA, GRAD ZAGREB GZ 25/9 JANKOMIR 5.755,00 1.439,00 3428 STENJEVEC z 2. 345,36 46,63 16.05.2019. 438,56 12,56
10 | KP STARA LOZA, GRAD ZAGREB GZ 25/48 JANKOMIR 5.755,00 5.755,00 3806 STENJEVEC z 2. 345,36 46,63 16.05.2019. 438,56 12,56
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ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR z
< = =
G = 8 | CUENAPO | CIENAPO
R | > z y POVRSINA U 2 ) " 2 DATUM MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
BR| § ADRESA = POVRSINA | pROMETU S > " » SKLAPANJA IZJEDNACENA | OD PROSJEKA
g = K.C. K.O. 1Z ZK.UL. (m2) K.C. K.O. z o POV | ORENE UGOVORA CIJENA (KN/m2) (%)
Q =z (m2) > | 2| (/m2) | (EUR/m2)
o =
> I_Z|_| ‘E.‘
>
11 | KP | STARA LOZA, GRAD ZAGREB GZ | 25/60A | JANKOMIR 2.877,00 2.877,00| 3829 STENJEVEC z 2. 345,36 46,63 16.05.2019. 438,56 12,56
12 | KP| STARA LOZA, GRAD ZAGREB GZ | 20/179 | JANKOMIR 40,00 20,00| 3272/2 | STENJEVEC z 2. 222,00 30,04 28.06.2019. 281,91 -27,64
13 | KP | STARALOZA, GRAD ZAGREB GZ | 20/258 | JANKOMIR 1.868,00 934,00| 3271/1 | STENJEVEC z 2. 222,00 30,04 28.06.2019. 281,91 -27,64
14 | KP | STARA LOZA, GRAD ZAGREB GZ | 20/98 JANKOMIR 2.877,00 2.877,00| 3411 STENJEVEC z 2. 222,00 30,04 03.07.2019. 281,91 27,64
15 | KP | STARA LOZA, GRAD ZAGREB Gz | 25/76 JANKOMIR 4.988,00 4.988,00| 3472/2 | STENJEVEC z 2. 222,00 30,04 03.07.2019. 281,91 27,64
16 | KP | STARA LOZA, GRAD ZAGREB GZ | 20/17 JANKOMIR 2.847,00 1423/5| 3271/1 | STENJEVEC z 2. 222,00 30,04 26.06.2019. 281,91 27,64
PROSJEK: 389,61

Procijenjena trzi$na vrijednost zemljita Zastitne zelene povrsine (oznaka Z), 2. kategorije, iznosi 389,61 kn/m?.
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3 REKAPITULACUA

Na osnovu polozaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske cCestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljiSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak. Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje
prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina koje su medusobno sliéne, iz istoga ili
usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za
utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podrucju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristila se procjena
troSkovnhom metodom za zgrade, dok je procjena zemljista izvrSena u skladu sa zbirkom
kupoprodajnih cijena dostavljenom od Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za
upravljanje imovinom i stanovanje.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost nekretnina iznosi kako je
prikazano u nastavku:

JEDINIENA UKUPNA
CIUENA | PROCUENJENA
(kn/m?) | VRUUEDNOST (kn)

PRETHODNA NAMJENA | POVRSINA

NEKRETNINA ZA USPOREDBU (m?)

Dio zemljista zk.C.br. 329/5 upisanog u zk.ul.br.
3623 k.o. Stenjevec koje odgovara k.C.br. 266
k.o. Podsused u mjesSovitoj namjeni — pretezito
stambenoj (oznaka M1)

MijesSovita namjena —
preteZito stambenoj 100,00 2.074,71 207.471,00
(oznaka M1)

Mjesovita namjena —

Dio zemljista zk.C.br. 329/5 upisanog u zk.ul.br.| pretegito stambenoj 273,00 2.074,71 566.395,83
3623 k.o. Stenjevec koje odgovara k.C.br. 266 (oznaka M1)
k.o. Podsused u namjeni infrastrukturni sustavi 728 |
astitne zelene
(oznaka IS) 120,00 389,61 46.753,20

povrsine (oznaka Z)

Dio zemljista zk.C.br. 329/5 upisanog u zk.ul.br.
3623 k.o. Stenjevec koje odgovara k.C.br. 266 "

N . Zastitne zelene
k.o. Podsused Sportsko rekreacijska namjena — .. kaz 120,00 389,61 46.753,20
rekreacijska (parkovna) povrsina — sport bez povriine (oznaka Z)
gradnje (oznaka R2)

UKUPNO: 2.839,00 867.373,23

ZAOKRUZENO: 867.000,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih vazedih zakona i propisa te pravilima struke.

VjesStacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjeStak isti nije duzan €uvati.

U Zagrebu, 29. studenog 2022. godine
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