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TRI POSLOVNA PROSTORA, SESVETE br. elaborata: 69/24

2.

POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I
ZNANSTVENE LITERATURE

Prilikom izrade ovog Elaborata, primijenjeni su niZe navedeni propisi, te literatura:

o

O O O O O O OO OO OO OO OO OoO O0

O O O 0O O O

O O O O

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06,

146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

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

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19),

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

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o sustavu strate$kog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17)
Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),

vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova komunalne
infrastrukture,

podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19,
59/20),

podatak o prosje¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN
98/18),

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

European Valuation Standards (EVS), ,,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

bilten ,,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

vazeéi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

Norma HRN I1SO 9836:2011,

Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa,
(NN 15/19),

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),
Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike
Hrvatske,

priopéenje 13.1.2/1.0d 20. sijecnja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora.
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TRI POSLOVNA PROSTORA, SESVETE

3. ZADATAK

br. elaborata: 69/24

Prema zahtjevu Narucitelja izraden je Procjembeni elaborat za utvrdivanje trziSne vrijednosti
nekretnine. Nize su taksativno navedeni podaci o nekretnini, kao i dan vrednovanja.

PREDMET
ADRESA:

GRAD / OPCINA:
ZUPANIJA:

DAN VREDNOVANJA:

DAN KAKVOCE:

zemljiSnoknjiZna Cestica:

zemlji$noknjizna opc¢ina:

broj ZK uloska:
broj ZK poduloska:

Katastarska op¢ina:
Broj posjedovnog lista:
Katastarska Cestica:

TRI POSLOVNA PROSTORA
Kasinska cesta 9

Zagreb

Grad Zagreb

27.05.2024.
25.05.2024.

ZEMLJISNOKNJIZNA EVIDENCIJA

12/1

Sesvete

2294

E-4, E-5, E-b1

KATASTARSKA EVIDENCIJA

Sesvete
8718
1267

3.1. KARTOGRAFSKI PRIKAZ LOKACIJE

SALALS Park Maksimir

SAVICA

I1zvor: https://www.google.hr/maps/

procjembeni elaborat
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TRI POSLOVNA PROSTORA, SESVETE br. elaborata: 69/24

o fi
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

3.2.  OPIS LOKACIJE

Sesvete je naselje u sastavu Grada Zagreba i istoimena gradska Cetvrt. Sesvete su najistoc¢nija
gradska Cetvrt grada Zagreba, a sa zapadne strane granici s gradskim cetvrtima Gornja Dubrava i
Donja Dubrava, na jugu s gradskom &etvrti Pes¢enica — Zitnjak, dok na sjevernom dijelu granice s
Krapinsko zagorskom Zupanijom. Na istoku granic¢e s gradom Dugo Selo. U sastavu gradske cetvrti
Sesvete nalazi se 47 naselja. Sesvete zauzimaju povrsinu od 165,255 km?, dok prema popisu
stanovniStva iz 2021. godine imaju 73.808 stanovnika.

Predmetna nekretnina se nalazi u Sirem centru Sesvetea, te je od centra Sesveta udaljena oko 150
m. Okolne nekretnine su dijelom obiteljske kuce, a dijelom stambene zgrade. U radijusu od oko 1,0
km od predmetne nekretnine nalaze se svi javni i drustveni sadrzaji (poslovnice nekoliko banaka,
djecji vrti¢, osnovna skola, policijska postaja, gradska uprava, trgovacki centri i sl.).

Predmetnu nekretninu karakterizira vrlo dobra prometna povezanost, kako s drugim dijelovima
Zagrebacke zupanije, tako i s gradom Zagrebom. Takoder, u blizini se nalazi stajaliSte javnog
gradskog autobusnog prijevoznika.

procjembeni elaborat 6



TRI POSLOVNA PROSTORA, SESVETE br. elaborata: 69/24

4. REZULTAT OCEVIDA
41. FOTODOKUMENTACIJA

Izvor: fotodokumentacija je napravljena od strane potpisanog vjestaka

42  STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Predmetnu nekretninu u naravi predstavlja tri poslovna prostora koja su u zemljisnoknjizni operat
upisani kao:

(E-4)

povezano s vliasnistvom ureda br. 4 na 3. katu poslovne diletacije, povrsine 29,50 m2 i zajednickim
dijelovima poslovne diletacije u 0,65/100 dijela

(E-5)

povezano s vilasnistvom ureda br. 5 na 3. katu poslovne diletacije, povrsine 24,55 m2 i zajednickim
dijelovima poslovne diletacije u 0,54/100 dijela

(E-51)

povezano s vlasnistvom ureda br. 2 u trecem katu poslovne diletacije, povrsine 75,62 m2 i
zajednickim dijelovima poslovne diletacije u 1,66/100 dijela

Predmetni poslovni prostori nalaze se na tre¢em katu poslovne zgrade katnosti podrum + prizemlje
+ 4 kata. Vertikalna komunikacija moguca je unutarnjem stubistem te dizalom. U poslovnoj zgradi
nalaze se poslovni prostori uredske namjene, te usluzne namjene (caffe bar, frizerski salon, trgovine
1 sl.). Omogucen je isklju¢ivo vanjski ogled nekretnine, te su moguc¢a odstupanja u kakvo¢

predmetne nekretnine navedena u ovom elaboratu. Predmetna nekretnina ima neposredan pristup na
javno prometnu povrsinu. Parkiranje vozila moguce je u podrumskoj etazi predmetnog kompleksa
(dvije stambene zgrada i jedna poslovna zgrada).

procjembeni elaborat 7
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POLOZAJ PREDMETNE LOKACIJE IZVRSAN VRLO DOBAR DOBAR LOS
SREDISTE GRADA/OPCINE X
PJESACKA ZONA X
PARKIRALISNI PROSTOR X
INFRASTRUKTURA X
PROMETNA POVEZANOST X

43. OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA

Okolne nekretnine su dijelom obiteljske kuce, a dijelom stambene zgrade sli¢ne katnosti i na¢ina
gradnje. U neposrednoj blizini predmetne nekretnine nalaze se svi javni i drustveni sadrZaji.

4.4, DRUGE ODLUCNE CINJENICE

U dostavljenom izvatku iz zemljisne knjige vidljiva je zabiljezba:

»Zaprimljeno 21.02.2013. broj Z-664/13

Na temelju ¢l. 116. prijelaznih i zavrsnih odredbi iz N.N. 90/11 Zakona o prostornom uredenju i gradnji
(N.N. 76/07, 38/09, 55/11i 90/11 i 50/12) zabiljezuje da za kucu br. 7, kucu br. 74 i kucu br. 9 u Al priloZzeno
Rjesenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada,

graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Odjela za prostorno uredenje, Treceg podrucnog odsjeka za
prostorno uredenje ki. UP/I 350-05/2012-007/232 od 18. sijecnja 2013.*

Kako nije dostavljena Arhitektonska snimka izvedenog stanja, nije nam poznato na koji dio zgrade
se odnosi upisano Rjesenje o izvedenom stanju.

Prema zahtjevu Narucitelja izvrSen je iskljuivo samo vanjski ogled nekretnine. PovrSina
predmetnih prostora preuzeta je iz izvadaka iz zemljiSne knjige, te su moguca odstupanja od
stvarnog stanja. Nije dostavljena projektna i tehnicka dokumentacija za predmetnu nekretninu.
Pretpostavljen je srednji nivo uredenja, te ugradenih materijala i opreme. Srednji nivo uredenja,
podrazumijeva troSak izgradnje sukladno Podatku o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20).

Nakon $to se obavi detaljan ogled nekretnine (ogled interijera i eksterijera predmetne nekretnine),
odnosno utvrdi kakvoca predmetne nekretnine, moguca su odstupanja u procijenjenoj vrijednosti
predmetne nekretnine utvrdene u ovom Elaboratu.

procjembeni elaborat 8



TRI POSLOVNA PROSTORA, SESVETE br. elaborata: 69/24

45. ISKAZ POVRSINE

Nekretnina Podna povrsina Koef. Korisna vrijednost povrsine [m?]  Visina
[m?] korekcije prostora
[m]
ured br. 4 na 3. katu 29,50 1,00 29,50 2,75
ured br. 5 na 3. katu 24,55 1,00 24,55 2,75
ured br. 2 na 3. katu 75,62 1,00 75,62 2,75

Kako nije omogucen detaljan ogled nekretnine podna povrSina predmetnih poslovnih prostora je preuzeta iz
zemljiSnoknjiznih ulozaka, a visina prostora je pretpostavljena.

procjembeni elaborat




TRI POSLOVNA PROSTORA, SESVETE br. elaborata: 69/24

5. KAKVOCA NEKRETNINE

TEMELJI: armiranobetonski

NOSIVA KONSTRUKCIJA: armiranobetonska

KROVNA KONSTRUKCIJA: | armiranobetonska

PROCELJE: dijelom ETICS fasadni sustav, a dijelom obloZeno
mermetama
nije utvrdeno
PREGRADE: et g1 .
(u zajednickim dijelovima zidane)
OBRADA ZIDOVA: nije utvrdeno
PODNE OBLOGE tepison (utvrdeno iz zajednickg hodnika kroz nadsvjetlo)
OBRADA STROPOVA: spusteni strop (utvrdeno iz zajednickg hodnika kroz

nadsvjetlo)

UNUTARNJA STOLARIJA: | nije utvrdeno

VANJSKA STOLARIJA: od aluminijskih profila s 1ZO ostakljenjem

DIZALO: da

IZVEDENE INSTALACIJE: | nije utvrdeno

GRIJANJE: nije utvrdeno

PRIPREMA TOPLE VODE: | nije utvrdeno

GODINA IZGRADNJE: 2001. (prema dokumentaciji dostavljenoj od Narucitelja)
GODINA ADAPTACIJE: nije utvrdeno

OPIS ADAPTACIJE: nije utvrdeno

KAT/KATNOST: 3/ pod+pr+4

OKOLIS: ureden

STANJE NEKRETNINE: nije utvrdeno

nije nam omogucen detaljan ogled nekretnine. U slucaju da se
omoguci detaljan ogled nekretnine te da se utvrdi stvarno
stanje kakvoce predmetne nekretnine, moguca su znatna
odstupanja u procjenjenoj vrijednosti.

RAZNO:

procjembeni elaborat 10



TRI POSLOVNA PROSTORA, SESVETE br. elaborata: 69/24

6. PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA
TRZISTU NEKRETNINA

Izvod iz publikacije HNB-a: Financijska stabilnost, br. 23 (05.2022. godine)

Sektor nekretnina pokazao se otpornim na krizu uzrokovanu pandemijom koronavirusa. Oporavak broja
transakcija i nastavak rasta cijena stambenih nekretnina u 2021. godini potaknuli su, uz snaznu potraznju
nerezidenata u priobalnim regijama, i dalje povoljni uvjeti financiranja na trzistu, nastavak provodenja drzavnog
programa subvencioniranja stambenih kredita te povoljnih kretanja na trzistu rada. Postupnu prilagodbu ponude
stambenih nekretnina rastu¢oj potraznji pratili su rast troskova gradnje i problemi s nestasicom radne snage. lako
se intenzitet rasta cijena blago usporio u odnosu na prethodnu godinu (sa 7,7% u 2020. na 7,3%), one su rasle
snaznije od dohodaka, §to je dodatno pogorsalo ve¢ ionako slabu priustivost stambenih nekretnina. Cijene se
nastavljaju odvajati od svojih klju¢nih makroekonomskih odrednica, a pritom jedino nastavak pada kamatnih stopa
odrzava omjer otplate duga i dohodaka razmjerno stabilnim, pa se magnituda odstupanja zasad jo$ uvijek ocjenjuje
umjerenom.

Na trzistu komercijalnih nekretnina nastavljaju rasti pritisci na pad prinosa, posebice u segmentu logisti¢kih
prostora.

Trziste stambenih nekretnina — cijene i broj transakcija

Trziste stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pandemiju uzrokovanu koronavirusom, a cijene stambenih
nekretnina nastavile su rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog oporavka u drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet
porasta cijena ubrzavao se tijekom godine, a u posljednjem tromjeseéju 2021. godisnja stopa rasta dosegnula je
9,1%. Pritom je najveci porast zabiljezen na Jadranu (11,7%), dok se u Zagrebu i ostatku Hrvatske rast cijena u
odnosu na prethodne godine usporio. Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene porasle za 7,3% u
odnosu na 2020., odnosno za 4,5% u realnom iznosu (deflacionirano potrosackim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan
porast cijena stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u Hrvatskoj dosegnuo je otprilike 40%, $to je u skladu
s prosjecnim kretanjima u EU-u, a sama razina cijena premasila je raniji vrhunac iz 2008. godine za 12%.

Slika 4.1. Unato€ usporavanju, rast cijena stambenih Slika 4.3. Obujam transakcija stambenih nekretnina oporavio
nekretnina u Hrvatskoj zadrZao se na visokoj razini se
== (rad Zagreb == Jadran == ()stalo
Nominalna stopa rasta — desno [ Realna stopa rasta— desno . Zagreb [T Jadran . Ostalo .
2160 i T T 0 % 3 2
] ‘ L 2
= 140 — AT 3
g v u 4 E
£120 TN o 41 £
E o — //“: 3 g
100 J i = | I g
a1 5 =
1R 19 | 2 8
80 m &
| o HCH|CHNE 2
60 plplplplplplnlpg 4
il N LE e :
10 = g 1
[ [l 1= 0

P R Y- T B B I e BT T Y Y R — ]
sg8sEgEgEss8ssnT 2228
SESEss8s=ss8s=sszssssessss8s8s 88
ESERSHE SRS IR SR SRS SR S S S S S

Na

a: 72 detalje o iji indeksa vidi Kunovac i Kotarac (2019.): Cijene stambenih nekretnina u Napomena: Prikazane su tromjesecne prosjeéne vrijednosti broja transakcija u odredenoj godini, a podaci za 2021. godinu
Hrvatskoj. Realna stopa rasta izratunata je deflacioniranjem pomocu h iz indeksa Sackih cijena. odnose se na prosjek od prvog do treceg tromjesedja.
lzvori: DZS i Eurostat; izracun HNB-a Izvor: Baza Porezne uprave

Uz rastuéu potraznju na trziStu stambenih nekretnina, obujam kupoprodajnih transakcija nadmasio je
pretpandemijsku razinu. U 2021. godini vidljiv je oporavak broja transakcija na trziStu stambenih nekretnina uz
porast ukupnog obujma od 9% u odnosu na 20196. godinu, nakon znatnog usporavanja u uvjetima pandemije i
potresa koji su pogodili grad Zagreb i Sisacko-moslavacku zupaniju (Slika 4.3.). Broj transakcija porastao je na
cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je bio izrazen na Jadranu, gdje se u 2021. godini realizirala tre¢ina
transakcija. Tom je porastu znatno pridonijela potraznja nerezidenata, koji su u 2021. godini u ukupnom broju
transakcija sudjelovali s oko 10%, u ukupnoj vrijednosti s oko 20%. Ocekivani skori ulazak u europodrucje i
podrudje Schengena mogao bi dodatno potaknuti potraznju nerezidenata, posebice u priobalnim regijama.
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Trziste komercijalnih nekretnina

Utjecaj pandemije na trziStu komercijalnih nekretnina i dalje je vrlo heterogen na razli¢ite trziSne segmente. U
odnosu na 2020. godinu, stopa slobodnih kapaciteta uredskih i maloprodajnih prostora neznatno se povecala, dok
je raspolozivost logisti¢kih prostora ostala nepromijenjenom. Kao posljedica nastavka potrebe za radom od kuce
i daljnjim smanjenjem fizi¢kih kontakata te raslojavanja potraznje za uredskim prostorima nakon potresa u gradu
Zagrebu, raspolozivost uredskih prostora na prvorazrednim lokacijama stabilizirala se na razini od oko 4%
ukupnih uredskih kapaciteta za najam, a raspolozivost maloprodajnih prostora premasila je pretkriznu razinu i
iznosila je 4,2% u 2021. godini. S druge strane, segment logisti¢kih prostora i dalje karakterizira vrlo niska
raspolozivost od oko 2,3%, ponajvise zbog ograni¢ene ponude postojecih nekretnina, pa se vecina investicija
realizira izgradnjom novih nekretnina.

Unato¢ promjenama u potraznji za poslovnim prostorom, cijene zakupa ostaju relativno stabilne. Unato¢ tome §to
je u 2021. godini osigurano dodatnih 120 000 m? novoga raspolozivog prostora, cijena zakupa u segmentu
logistickih prostora nije se znalajnije promijenila i zadrZala se na razini od oko 5 EUR/m?. Cijene zakupa
prvorazrednih lokacija u maloprodaji (19 EUR/m?) takoder stagniraju, dok je u svim drugim lokacijama zabiljezen
blagi pad (na 14 EUR/m?). Nasuprot tome, krajem 2021. godine prisutan je blagi porast cijena zakupa u segmentu
uredskih prostora neovisno je li rije¢ o prostorima prvorazredne (14 EUR/m?) ili druge lokacije (11 EUR/m?).

Slika 4.11. Prisutni su pritisci na prinose{ u segmentu Istodobno, prinosi na Ulaganje ostali su razmjemo stabilni u
logisti¢kih prostora navedenim segmentima, a znacajniji pad vidljiv je jedino u

segmentu logistickih prostora. Prosje¢na vrijednost prinosa u
95 »  segmentu logisti¢kih prostora u 2021. godini iznosila je 8%
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cijene koja je placena za nekretninu.
lzvori: CBRE; Colliers; CW CBS Inteational; Spiller Farmer nekretnine

Otpornost i brz oporavak turizma u 2021. godini odrazio se na porast potraznje za hotelima. Prema podacima
jedne od privatnih agencija aktivnost mjerena iznosom kupoprodajnih transakcija prije izbijanja pandemije bila je
najveca (u apsolutnom i relativnhom iznosu) upravo u segmentu hotela, dok su vrijednosti transakcija uredskih i
maloprodajnih prostora fluktuirale. U 2021. ukupni promet komercijalnim nekretninama na trzi§tu porastao je za
40% u odnosu na prethodnu godinu, dosegnuvsi iznos od oko 700 milijuna eura. Uocen je daljnji rast potraZnje za
hotelima i maloprodajnim prostorima, koji u ukupnom obujmu transakcija ¢ine vise od dvije treine. Aktivnost na
trzistu bila je najznacajnija na Jadranu s oko 40% ukupnog obujma, dok je grad Zagreb sudjelovao s oko 25%
ukupnog obujma transakcija. U istom analiziranom razdoblju kupoprodajne transakcije u segmentu uredskih
prostora znacajno su se smanjile, odrazavajuci nedostatak ponude uredskih prostora, dok je segment industrijskih
i logisti¢kih prostora zabiljezio najvisi porast u odnosu na razdoblje prije izbijanja pandemije jer se zbog prisutnih
problema u globalnim lancima opskrbe oni smjestaju bliZe trzistima u Europi.

Izvor: Ekonomski institut, Zagreb, Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2021. (09.2022.
godine)

Kupoprodaja

Na trziStu nekretnina u 2021. godini ostvareno je 133.997 kupoprodaja, $to u odnosu na 2020. godinu predstavlja
rast od 30%. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje poljoprivrednog zemljista, njih 43.846, sto
¢ini 32,7% ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje stanova/apartmana kojih je ostvareno 29.605,
odnosno 22,1% od ukupnog broja te kupoprodaje gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno 23.633 (17,6%
ukupno ostvarenih transakcija). Kupoprodaja obiteljskih kuca zabiljezeno je 16.976, sto je ¢inilo 12,6% ukupnog
broja ostvarenih kupoprodaja na trziStu nekretnina 2021. godine. Usporedbe radi, u 2020. godini ostvaren je
medugodisnji pad broja kupoprodajnih transakcija za 7,7%, dok je u 2019. ostvaren medugodisnji rast od 6,5%.

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2021. godini iznosila je 60.086 milijardi kuna, §to u odnosu na 2020.
godinu predstavlja poveéanje od 50,1%. Prosjecna vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2021. godini iznosila
je 448.416 kuna, dok je godinu dana ranije iznosila 388.226 kuna. Gledano u odnosu na ostvareni bruto domaci
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proizvod (u daljnjem tekstu: BDP) kupoprodajne transakcije nekretnina ¢inile su 14% BDP-a 2021. godine. Za
usporedbu, taj je udio 2020. godine iznosio 11%. S obzirom na vrstu nekretnine, najznacéajniji udio u vrijednosti
kupoprodaja na trzistu nekretnina u 2021. godini biljeze stanovi na koje se odnosi 38,6% vrijednosti ugovorenih
kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljiSta s udjelom od 22,7% te obiteljske kuée s udjelom od 21,1%.
Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na 2020. godinu najvece povecéanje vrijednosti 2021. godine biljezi
kategorija parkirno mjesto, ¢ak 380%, iza koje slijede gospodarske zgrade s povecanjem za 334,6%, kuce za
povremeni boravak s povecanjem vrijednosti za 260,7% te parkirna-garazna mjesta za 72,5%. Znacajno povecanje
vrijednosti 2021. godine u odnosu na 2020. biljeze i obiteljske kuce (63,7%), poljoprivredna zemljista (62,4%),
stanovi i1 apartmani (40,9%) te gradevinska zemljista (58,7%). S druge strane, smanjenje vrijednosti prodanih
nekretnina zabiljezeno je jedino kod garaza, i to u visini od 12,2%.

Zupanijska struktura kupoprodaja prema vrsti nekretnine u 2021. godini pokazuje da su kupoprodaje
stanova/apartmana dominantne u Gradu Zagrebu i Primorsko- goranskoj Zupaniji. Kupoprodaje gradevinskog
zemljista prevladavaju u obalnim Zupanijama, s izuzetkom LiCko-senjske Zupanije u kojoj najvec¢i dio
kupoprodajnih transakcija ¢ine kupoprodaje poljoprivrednog zemljista. U svim ostalim Zupanijama najveci dio
kupoprodaja odnosi se na poljoprivredno zemljiste. Promotri li se Zupanijska distribucija kupoprodaja po vrsti
nekretnine vidljivo je da se stanovima/apartmanima najvise trgovalo u Gradu Zagrebu u kojem su zabiljezene
10.722 kupoprodaje, $to je Cinilo 36,2% svih ostvarenih kupoprodaja stanova/ apartmana na hrvatskom trzistu
2021. godine. Zatim slijede Primorsko-goranska Zupanija s 3.297 te Splitsko-dalmatinska Zupanija s 3.100
kupoprodaja stanova/ apartmana. Po broju kupoprodaja gradevinskog zemljita prednjace Zadarska zupanija s
3.811, Istarska Zzupanija s 3.338, Splitsko-dalmatinska Zupanija s 3.161 te Primorsko-goranska zupanija s 2.828
kupoprodaja. Na ove cetiri Zupanije odnosi se gotovo dvije treéine (64,5%) svih kupoprodaja gradevinskog
zemljista ostvarenih u Hrvatskoj 2021. godine.

Najam i zakup

Na razini 20 Zupanija u 2021. godini evidentirano je ukupno 9.282 ugovora o najmu i 31.249 ugovora o zakupu.
Od ukupnog broja ugovora o najmu, svega 24,2 posto (2.247) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora
o zakupu taj udio ¢ini 32 posto (9.990 ugovora). U istoj je godini u 24 velika grada zabiljezen ukupno 13.901
ugovor o najmu te je zabiljezeno 15.912 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu na razini 24 velika
grada, svega 9,3 posto ugovora evidentirano u ZKC-u, dok u ukupnom broju ugovora o zakupu ugovori
evidentirani u ZKC-u sudjeluju s 10,1 posto. U Gradu Zagrebu u 2021. godini evidentirano je ukupno 9.014
ugovora 0 najmu i 7.274 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, 57,6% (5.188) ugovora
evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio ¢ini 43,6% (3.169 ugovora).

Gledano prema vrsti nekretnine u 202 1. godini prevladava najam stanova/apartmana. Tako se na razini 20 Zupanija
87% ugovora o najmu odnosi na najam stanova, dok na obiteljske kuce otpada 12,8%. Najam stanova/apartmana
¢ini 98,5% ugovora o najmu na podrucju Grada Zagreba te 94,3% na razini 24 velika grada. Preostali dio ugovora
o najmu odnosi se na obiteljske kuce.

Kada je rije¢ o zakupu na razini 20 Zupanija prevladava zakup poljoprivrednog zemljista, na koji otpada 62%
ukupnog broja evidentiranih ugovora o zakupu. Zatim slijedi zakup poslovnih prostora (30,2 posto), dok se svega
3 posto ugovora o zakupu odnosi na gradevinsko zemljiste.

U Gradu Zagrebu se najveéi ugovora o zakupu evidentiranih 2021. godine, njih 85,6%, odnosi na zakup poslovnog
prostora. Zakup garaza ¢ini 4,7%, zakup gradevinskog zemljiSta 3,5%, a zakup skladista 3,4% ukupnih ugovora o
zakupu evidentiranih u Izvjeséu o trzistu nekretnina Grada Zagreba u 2021. godini. Zakup poslovnog prostora
prevladava i na razini 24 velika grada (78,3% svih ugovora o zakupu), nakon kojeg slijedi zakup poljoprivrednog
zemljiSta s udjelom od 9,2%.

Promotre li se prosje¢ne mjeseCne cijene najma stana/apartmana u kunama po m?, vidljivo je kako se najvisa
prosje¢na mjesecna cijena postize u Gradu Zagrebu, od 58,29 kn/m?, zatim u Zagrebackoj Zupaniji, u visini od
41,92 kn/m?, u Istarskoj od 38,58 kn/m?, te u Dubrovac¢ko- neretvanskoj Zzupaniji od 33,09 kn/m?.

Prema visini prosje¢ne mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora izrazene u kn/m2 u 2021. godini, predvodi
Istarska Zupanija s cijenom od 90,21 kn/m?/mjesec, a nakon nje s prosje¢nom mjese¢nom cijenom zakupa iznad
80 kn/m? slijede Zagrebacka (87,43 kn/m?), Zadarska (83,52 kn/m?) i Splitsko-dalmatinska Zupanija (82,77
kn/m?). Istovremeno, prosjecna mjesecna cijena zakupa poslovnog prostora u Gradu Zagrebu iznosila je 49,28
kn/m?. Najve¢i broj ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljista zabiljezen je u Osjecko-baranjskoj (2.659) i
Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji (2.524). Prosje¢ne mjesecne cijene zakupa poljoprivrednog zemljista po m?
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znacajno su nize i krecu se u rasponu od svega 0,005 kn/m2 u Medimurskoj do 0,014 kn/m? u Vukovarsko-
srijemskoj Zupaniji.

Najvise godiSnje prosjecne vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog) prostora u EUR/m? u 2021. godini
ostvarene su u Sest obalnih zZupanija i Gradu Zagrebu. Pritom s prosjecnom godi$njom vrijednosti zakupnine
poslovnog (uredskog) prostora od 143,88 EUR/m? predvodi Istarska Zupanija, iza koje slijede Grad Zagreb s
139,44 EUR/m?, Zadarska zupanija s 133,20 EUR/m? Splitsko-dalmatinska zupanija s 132 EUR/m? te
Dubrovac¢ko-neretvanska zupanija s 105,98 EUR/m?.

Prosje¢ne godi$nje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog prostora) neznatno nize od 100 EUR/m?
zabiljezene su u Primorsko-goranskoj, 99,48 EUR/m? i Sibensko-kninskoj Zupaniji (99,12 EUR/m?). S druge
strane, najnize prosjecne godiSnje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog) prostora u eurima po m?
zabiljezene su Karlovackoj Zupaniji, od 39,63 EUR/m?, te zatim u Vukovarsko-srijemskoj (47,64 EUR/m?),
Brodsko-posavskoj (48,3 EUR/m?) i Koprivni¢ko-krizevackoj Zzupaniji (49,8 EUR/m?). U ostalim su se
Zupanijama prosje¢ne godisnje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog prostora) izrazene u EUR/m? kretale u
rasponu od 56,28 u Pozesko-slavonskoj do 92,66 eura u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji.

Pregled poslovnih nekretnina

Republici Hrvatskoj su u 2021. godini zabiljezene 1.852 kupoprodaje poslovnih prostora, 560 kupoprodaja
poslovnih zgrada i 256 kupoprodaja gospodarskih zgrada. U odnosu na 2020., sve tri vrste poslovnih nekretnina
zabiljezile su povecéanje broja kupoprodajnih transakcija. U 2020. zabiljezeno je tako 1.644 kupoprodaja poslovnih
prostora, pa se broj kupoprodaja poslovnih prostora u 2021. povecao za 12,7%. Istovremeno vrijednost ostvarenih
kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora se u 2021. u odnosu na 2020. povecala za 506 milijuna kuna,
odnosno za 26%, te je dosegla iznos od gotovo 2,46 milijardi kuna. U 2021. je zabiljezeno i 560 kupoprodaja
poslovnih zgrada, pa se broj kupoprodaja u odnosu na prethodnu godinu povecao za 41%. Istovremeno vrijednost
ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnih zgrada se u 2021. u odnosu na 2020. povec¢ala za 161 milijun
kuna, odnosno za 10,7%, te je dosegla iznos od gotovo 1,67 milijardi kuna. U 2021. godini zabiljeZeno je i 256
kupoprodajnih transakcija gospodarskih zgrada, $to je povecanje od 27,4% u odnosu na 2020. godinu kada je
ostvareno 201 transakcija. Vrijednost navedenih transakcija se u 2021. povecala za 455 milijuna kuna i bila je u
odnosu na 2020. godinu veéa za 335%. Ukupno gledaju¢i, u 2021. je bilo zabiljezeno 2.758 kupoprodajnih
transakcija svih triju vrsta poslovnih nekretnina, $to je povecanje od 19,6% u odnosu na 2020., kada ih je bilo
ostvareno 2.306. Ukupna vrijednost navedenih transakcija je u 2021. dosegla 4,71 milijardu kuna, §to je povecanje
od 31,2% u odnosu na 2020. godinu.

Plan pribliznih vrijednosti

Plan pribliznih vrijednosti (stanje na dan 01.01.2019. godine, stanje na dan 01.01.2020. godine i stanje na dan
01.01.2021. godine), implementiran je u sustav eNekretnine i ISPU, ¢ime je osigurana javna dostupnost podataka
o pribliznim vrijednostima zemlji§ta za cijelu Hrvatsku. Pocetno stanje Plana pribliznih vrijednosti izraduje MPGI,
na temelju analize i evaluacije pocCetnih podataka o ostvarenim kupoprodajama nekretnina koje su bile evidentirane
u zbirci u sustavu eNekretnine i to za sljedece vrste nekretnina: gradevinska zemljiSta, poljoprivredna zemljista,
Sumska zemljista 1 prirodno neplodna zemljista. Jednom godiSnje objavljuje se Plan pribliznih vrijednosti koje su
povjerenstva duzna dostaviti, uz prethodno misljenje visokog povjerenstva.

Plan pribliznih vrijednosti predstavlja kartografski prikaz cjenovnih blokova na podrucju zZupanije, Grada Zagreba
odnosno velikoga grada, pri cemu su cjenovni blokovi formirani na temelju ostvarenih prometa trzisnih vrijednosti
zemljista, a nakon skupne analize dobivena vrijednost smatra se pribliznom vrijednosti zemljista (uzor Cestica) u
odredenom cjenovnom bloku. Priblizne vrijednosti zemljiSta utvrduju se kao opéenite, prosjecne vrijednosti
zemljiSta na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena, prvenstveno ovisno o namjeni povrsina, nacinu
koriStenja 1 uredenju povrsina, kategoriji i lokaciji te o drugim obiljeZjima nekretnina. Implementaciji Plana
pribliznih vrijednosti prethodio je postupak izrade kartografskih cjenovnih blokova, koji je dovrSen potkraj 2018.
godine. Ukupno je implementirano 16.934 cjenovnih blokova, ¢ime je omoguéeno zahvacanje podataka odabranih
vrsta nekretnina unutar zadanog cjenovnog bloka odredene namjene. Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji
predstavljaju grupirane nekretnine prema prevladavaju¢im obiljezjima. Svaki cjenovni blok formiran je na nacin
da najve¢i dio povrSine obuhvata cjenovnog bloka bude istih obiljezja, ¢ime se postize Sto je moguée veca
homogenost obiljeZja cjenovnog bloka. Cjenovni blok stoga predstavlja najmanju prostornu cjelinu na kojoj je
zabiljezena priblizno ista razina kupoprodajnih cijena za nekretnine priblizno istih obiljezja.

Podatci u Planu pribliznih vrijednosti navode se kao obiljezja uzor Cestice (katastarska Cestice prevladavajuée
kategorije i pretezite vrste i mjere gradevinskog koriStenja na podruc¢ju cjenovnog bloka), a prikazani su opisnom
i brojcanom oznakom sljedece strukture podataka: oznaka pretezite namjene cjenovnog bloka, koeficijent
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iskoristivosti, kategorija zemlji$ta i priblizna vrijednost u EUR/m2 te naziv cjenovnog bloka na odredenom
podrudju.

Izvor: Burza nekretnina, BN indeks, mrezna stranica Statistike trazenih i postignutih cijena
nekretnina (burza-nekretnina.com)

BN Komentar 06.12.2022.
BN Index

I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se
trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice
: godine. Ipak po nizim stopama. Optimizam
% e vlasnika je sve veéi suprotno ocekivanjima
3 s usporavanja globalne ekonomije, pa trazene cijene
; = rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to
5; — ukazuje na mogucu promjenu trendova i stvaranje
f— ‘ cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika.

At R it N ot . 2 n
PP SR LY SRR SRC SOS. SO S LR SV S iPE ST ST R SR Y L L

o 0)

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi
se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka
inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulaga¢ima za
kupnju nekretnina.

BN indeks 8/2022 Promjena u odnosu na pro3li mjesec  Promjena u odnosu nagodinudana U odnosu na potetak godine

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrlo razlicito
ovisno koji dio Hrvatske promatramo. | dalje raste
broj stjecanja nekretnina od strane stranih

2750

20 drzavljana. U zadnjih godinu dana je vise od 12

2250

Trazene i postignute cijene

2 - B ././'j tisu¢a stranaca steklo stambenu nekretninu u
= e =t EE S Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u
L —— :% —— ukupnom prometu stambenih nekretnina poveéan
- na 36%. Stjecanja stranaca se isklju¢ivo dogadaju
Yo . 20 201 2o 2 s s o 0 s 0 20 oz 20 e e o o 2w 200 w0 2wy priobalnim Zupanijama. Dakle najmanje svaki
tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi izvan

Prosjecno postignute cijene 5t e e eyl vkl ina sk elreinia 20 G Zorgt ckan] Hrvatske.

e U potpuno drugim trzi§nim okolnostima se odvija
trziSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka
m / / Hrvatske. Trziste ¢e u sljede¢oj godini, izmedu
& //// ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim
- /\._/\// / kretanjima i moguéem usporavanju
: — _/-/ gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz
o —— kojih dolazi najviSe kupaca nekretnina na
Twoomewewaomeomeweomeowe e oae o frvatskom Jadranu.

O Zagren © Hrvatska © jadran

1 dalje ¢e novosagradene nekretnine biti pozeljnije
od rabljenih, izmedu ostalog i zbog joS uvijek stvarnog, ali i psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak
ocekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim
podrucjima i za sve nekretnine na isti nacin.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Priopcenja i Statisticka izvjeséa (05.07.2023. godine)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesec¢ju 2023. u odnosu na
cetvrto tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 2,0%. U odnosu na prvo tromjesecje 2022. (na godiSnjoj razini) u
prosjeku su vise za 14,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na cetvrto tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 0,9%, a u odnosu na
prvo tromjesecje 2022. za 7,7%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2022. u
prosjeku su vise za 2,2%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2022. za 15,0%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2023. u odnosu na Eetvrto tromjesecje 2022. u prosjeku su za
Grad Zagreb nize za 0,3%, dok su za Jadran u prosjeku vise za 3,6% i za Ostalo za 5,5%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2022. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 14,7%, za
Jadran za 13,2% i za Ostalo za 16,6%.
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7. ODABIR METODE

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15), te Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15), predvidene su nize navedene metode:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

POREDBENA METODA

- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih 1 izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova,
garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA

- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda

TROSKOVNA METODA

- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica 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 kuce
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je 1 pri
procjeni vrijednosti Steta 1 nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine

Temeljem vaZzeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu, vrstu 1 lokaciju nekretnine, te
podatke za slicne nekretnine, kao 1 raspoloZive podatke, odabrana je PRIHODOVNA METODA za
procjenu trzisne vrijednosti predmetne nekretnine.
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8. 1ZVORI PODATAKA

Prilikom izracuna vrijednosti predmetne nekretnine koriSteni su podaci s internetskog preglednika
e-Nekretnine, dostupni na internetskom pregledniku https://nekretnine.mgipu.hr/.

Izvori podataka za poslovne prostore upisane u E-4 i E-5

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1597162
Datum pregleda 29.8.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 16.02.2022
Povrinz u prometu 28,74
Ug mjesecna naj ina (KN)  1.200,00
Datum ugovora 27.01.2022
POREZI:

Promet podlijeze placanju PDV-a

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

.
« Stopa PDV-3 (%)
* Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok KASINSKA

M1 - MJESOVITA NAMJENA -

PreteZita namjena cjenovnog bloka PRETEZITO STAMBENA

[l %8 | mDzc PN | Jupania Grad/Opéina Naselje KO. K& Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Detum ugovora | Viijednost nekretmine (kn) | Povréina u prometu  Povréina zakupa v | Etaa (kat)
Bl 1597162 GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB SESVETE, GRAD .. 1267 POSLOVNI PROSTOR (PP) 2 - ZaKUP 27.01.2022 1.200,00 KN 28,74 M2 1

Informacije Alolx|

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2| ~

Naziv atributa Vrijednost atributa
W8 D7k 1655313
i Datum pregleda 29.8.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
# | 1D PN (PU)
gt | Vrsta ugovora Z - ZAKUP
1 | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 11.05.2022
Povrsina u prometu 67,91
o  Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) ~ 3.029,18
£2¥ | Datum ugovora 27.10.2020
POREZI:
« Promet podlijeze placanju PDV-a NE
 Stopa PDV-3 (%) 25
« PDV ukljugen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
= | Status podatka EVALUACDIA U TIEKU
¥ | Cjenovni blok SESVETE CENTAR

$=  PreteZita namjena cienovnog bloka M - MJESOVITA NAMJENA

v

] |
nrw

[] RE | IDZKC | IDPN | Zupanija Grad/Opéina Haselie Ko, kG Vrsta nekreinine Vrsta ugavora Datum ugevera | Vrijednest nekrstnine (kn) | Powrsina u prometu  Povidinazakupa | EtaZa (kat)
B 1655313 GRAD ZAGREB GRAD ZAGREB ZAGRER SESVETE NOVO  1476/3 POSLOVNI PROSTOR (PF) 7 - ZAKUP 27.10.2020. 3.028,18 KN 67,91 M2
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Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povr3ina u prometu
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

« Promet podiijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

 PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1358286
29.8.2022.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z-Z8KUP
17.12.2020
2874
1.200,00
01.06.2020

EVALUACDA U TDDEKU
KASINSKA

M1- MJE§0V[TA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

[] RE  IDZKC | IDPN
B 1358286

Zupanija

GRAD ZAGREB

Grad(Opéina
GRAD ZAGRE

Naselje K.0. K&
ZAGREB SESVETE, GRAD . 1267

Vrsta nekretnine
POSLOVNI PROSTOR (PP}

Vrsta ugovora

z-zaKUP

Izvori podataka za poslovni prostor upisan u E-51

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
mjesecna (KN)
Datum ugovora
i POREZI:

= Promet podiijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

» PDV ukljulen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cienovnog bloka

Vrijednost atributa
1281937
29.8.2022,
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z- ZAKUP
30.06.2020
8,20
4.100,00
24.06.2020

EVALUACDA U TDEKU
SESVETE CENTAR
M - MIESOVITA NAMIENA

Zupanga

A|rs
0 12

DzZKC | DEN

1281037 GRAD ZAGREB.

procjembeni elaborat

Grad/Opéina Naselje Ko, KE.

GRAD ZAGREB

Vrsta nekretnine vrsta ugovora

SESVETE SESVETENOVO 19511 POSLOVNI PROSTOR (PP) 2 - ZAKUP

Datum ugovora

01.06.2020.

Datum ugovora

24.06.2020,

Vrijednost nekretnine (kn)
1.200,00 KN

TrQ)
Dragutina

Vijednost nekretnine (kn) ¥ Povréina u prometu Fovrdina zakupa

4.100,00 KN

br. elaborata: 69/24

Povidina u prometu  PoviSinazakupa | Etaza (kat)

28,74 M2 1

Etata (kat)

88,20 1
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§ Informacije

br. elaborata: 69/24

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podiijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

DZKC  IDPN Zupanija

1673625 GRAD ZAGREB

Grad/Opéina

GRAD ZAGREB

Vrijednost atributa
1674625
29.8.2022.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z- ZAKUP
16.05.2022
54,06
2.700,00
10.03.2022

EVALUACTJA U TIEKU
KASINSKA

M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA

Naselie K.0. KE Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Datum ugovora | Vrijednost nekretnine (kn)  Powrdina u prometu Povrdina zakupa  EtaZa (kat) =

SESVETE SESVETE, GRAD . 1320/1 POSLOVNI PROSTOR (PP)  Z - ZAKUP 10.03.2022 2.700,00 KN 54,06 12

§ | Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

8 | Ugovorena miesecna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora

Promet podlijeze placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukijuden u prikszanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cjenowni blok

Pretesita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1750096
27.5.2024.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z- ZAKUP
23.09.2022
80,55
2.300,00
307,09
01.07.2021

PROVEDENA EVALUACLIA

BISTRICKA

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA

procjembeni elaborat
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Indeks za meduvremensko izjednacenje:
DRZAVNI

Godina

2021.

GQuarter

RB8R2 RB8RE2 RBRER

REBR.

ukupno

Total

12825
130,57
12975
132,95

134,19
139,03
141 44
144,99

152,25
157 94
162,44
170,11

173,56
179,63
180,09
186,24

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

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

136,43
137 66
141,23
145,65

146,93
154,70
158,63
151,09

13212
134,23
133,35
137,45

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

155,53
162,01
166,69
174,95

178,82
184,58
184,39
193,11

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

14543
152,55
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31
193,94

193,34
199,62
204,40
206,63

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje:

Podrucje Republike Hrvatske za meduvremensko izjednacenje:

procjembeni elaborat

Jadran
Adriatic

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

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

147,28
151,52
155,80
160,87

166,65
170,86
168,50
179,04

br. elaborata: 69/24

167,17

206,63
Grad Zagreb
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9. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Izratun zakupa za poslovne prostore upisane u E-4 i E-5:

predmetna nekretnina poredba 1 poredba 2 poredba 3
povriina [m’] 29,50 +24,55 28,74 28,74 28,74
vrijednost [kn] - 1.200,00 1.200,00 1.200,00
datumtransakcije - 27.5sij 2022. 16.pro 2021. 1.1ip 2020.
vrijednost [€] - 159,43 159,58 158,23
vrijednost [€/m2] - 555 555 551

IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI [IR]

Grad / Op¢ina Zagreb Zagreb Zagreb Zagreb
indeks razvijenosti 116,560 {B} 116,560 {A} 116,560 {A} 116,560 {A}
izjednacena vrijednost prema IR {B/A} 5,55 555 551

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

indeks cijena 206,630 {B} 168,630 {A} 158,320 {A} 142,540 {A}

meduvremenski izjednacena cijena i prema IR {B/A} 6,80 725 7,98

INTERKVALITATIVNO IZJENDACENJE

mikrolokacija = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
povr§ina = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
tlocrtni oblik = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
polozaj u zgradi = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
opce stanje = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
koeficijent korekcije = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
izjednacena cijena meduvremenski, prema IR i interkvalitativno 6,80 7,25 7,98
prosjek [€/m2] 7,34

odstupanje od prosjeka -0,54 -0,09 0,64
apsolutno odstupanje od prosjeka 741% 1,29% 8,71%
kvadrat odstupanja 0,30 0,01 0,41
standardno odstupanje zadovoljava zadovoljava zadovoljava
dvostruko standardno odstupanje zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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Izradun zakupa za poslovni prostor upisan u E-51:

br. elaborata: 69/24

predmetna nekretnina poredba 1 poredba 2 poredba 3
povrsina [mf] 75,62 88,20 67,91 80,55
vrijednost [kn] - 4.100,00 3.029,18 2.300,00
datumtransakcije - 24.1ip 2020. 27.1is 2020. 1.srp 2021.
vrijednost [€] - 542,53 400,00 307,09
vrijednost [€/m’] - 6,15 5,89 381

IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI [IR]

Grad / Op¢ina Zagreb Zagreb Zagreb Zagreb

indeks razvijenosti 116,560 {B} 116,560 {A} 116,560 {A} 116,560 {A}

izjednacena vrijednost prema IR {B/A} 6,15 589 3,81

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

indeks cijena 206,630 {B} 175,120 {A} 158,320 {A} 141,090 {A}

meduvremenski izjednacena cijena i prema IR {B/A} 7,26 7,69 558
INTERKVALITATIVNO IZJENDACENJE

mikrolokacija = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00

povrsina = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00

tlocrtni oblik = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00

poloZaj u zgradi = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00

opce stanje = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00

koeficijent korekcije = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00

izjednacena cijena meduvremenski, prema IR i interkvalitativno 7,26 7,69 5,58

prosjek [€/m] 6,84

odstupanje od prosjeka 0,42 0,84 -1,26

apsolutno odstupanje od prosjeka 6,06% 12,34% 18,41%

kvadrat odstupanja 0,17 0,71 159

standardno odstupanje

zadovoljava

zadovoljava

zadovoljava

dvostruko standardno odstupanje

zadovoljava

zadovoljava

zadovoljava
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Izratun vrijednosti za poslovni prostor upisan u E-4:

.. 2 jedini¢na mjesecna godisnja .
predmet zakupa povriina [m’] X 2 i i Cisti prihod [€]
zakupnina [€/m’] zakupnina [€] zakupnina [€]
poslovni prostor (E-4) 29,50 7,34 216,58 2.598,95
ukupno 29,50 216,58 2.598,95 234327 €
TROSKOVI GOSPODARENJA OPIS NEKRETNINE
tro$ak upravljanja [%)] 1,00% 2599¢€ vrsta konstrukciie mjeSovite zgrade-mjeSovito koriStenje stambene i
rizik gubitka najarmine [%] 6,00% 155,94 € ] poslvne zgrade s poslovnim udjelom do 80%
tro$ak odrzavanja [€/m2] 2,00 59,00 €] vrsta gradevine  |poslovni prostori
pogonski trofak [€/m2] 0,50 14,75 €
ukupno [% ] 9,84% 255,68 €

IZRACUN MULTIPLIKATORA

godinaizgradnje/ zadnje

2001 faktor koriStenja nekretnine, FK matrica
rekonstrukcije [godina]
starost, G [godina] 21 1,0 |A-lokacija/trziste/1 _izvisna-5_loga
odrzivi vijek koristenja, OVK 70 1,0 |B-zgrada opéenito/I_vrlo dobro-5_nedovoljno
relativna starost 30,00% 1,0 |C-stanje zgrade/1_nema ostecenja-5_znatna ostecenja
relativni ostatak OVK 78,00% 1,0 odabrani faktor koriStenja
predvidivi ostatak OVK 54,6 |orijentacijska stopa kapitalizacije 6,00%
prilagodba kamatne stope na nekretninama od prosjecnih podataka
prema poloZzaju nekretnine 0,009 |ograniceni rizici (10,5 - 1,0%); prosjetni rizik (0,0%); povecani rizici (0,5 - +1,0%)
kvaliteta gradevine 0,00% |dobra (do -0,5%); prosjecna (0,0%); loda (do +1,0%)
gospodarska situacija 0,00% [dobra (do -0,5%); prosjecna (0,0%); losa (do +1,0%)
razvojni potencijal 0,00% [ne postoji (0,0%); uoljiv (do -1,0%); visok (do -2,0%)
prilagodena kamatna stopa 6,00% [ multiplikator 15,97
Vrijednost zgrade: 37433 €
Vrijednost zemlje: 0,00 € [sukladno ¢l.41.st. 3, Pravilnika vrijednost zemlje se moZe zanemariti
Procijenjeni trosak uklanjanja: 0,00 € [sukladno ¢l.41. st. 4, Pravilnika troSak uklanjanja se moze zanemariti
Privremena vrijednost nekretnine: 37433 € 1.269 |€/m?
Umanjenjevrijednosti:z 9.00¢€ Vrijednost nekretnine 37.432,78 €
gradevinske Stete [€/m’] 0,00
sredstva za dovrietak [€/m’] 0,00 | Vrijednost nekretnine zaokruZeno 37.400,00 €
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Izradun vrijednosti za poslovni prostor upisan u E-5:

. 2 jedini¢na mjesecna godisnja .
predmet zakupa povrsina [m’] K 2 i i Cisti prihod [€]
zakupnina [€/m’] | zakupnina [€] zakupnina [€]
poslovni prostor (E-5) 2455 7,34 180,24 2.162,85
ukupno 24,55 180,24 2.162,85 1.950,08 €
TROSKOVI G OSPODARENJA OPISNEKRETNINE
tro$ak upravljanja [%] 1,00% 21,63 € Vrsta konstrukciie mijeSovite zgrade-mjeSovito koristenje stambene i
rizik gubitka najamnine [%] 6,00% 129,77 € ] poslvne zgrade s poslovnim udjelom do 80%
trosak odrzavanja [€/m’] 2,00 49,10 €] vrsta gradevine  |poslovni prostori
pogonski trofak [€/m2] 0,50 12,28 €
ukupno [% ] 9,84% 212,77 €

IZRACUN MULTIPLIKATORA

godinaizgradnje/ zadnje

2001 Jfaktor koristenja nekretnine, FK matrica

rekonstrukcije [godina]
starost, G [godina] 21 1,0 |A-lokacija/trziste/1 _izvrsna-5_loga
odrzivi vijek koristenja, OVK 70 1,0 |B-zgrada opéenito/I_vrlo dobro-5_nedovoljno
relativna starost 30,00% 1,0 [C-stanje zgrade/1_nema oSte¢enja-5_znatna ostecenja
relativni ostatak OVK 78,00% 1,0 |odabrani faktor koriStenja
predvidivi ostatak OVK 54,6 |orijentacijska stopa kapitalizacije 6,00%
prilagodba kamatne stope na nekretninama od prosjecnih podataka
prema polozaju nekretnine 0,00% |ogranigeni rizici (-0,5 - 1,0%); prosjecni rizik (0,0%); povedani rizici (0,5 - +1,0%)
kvaliteta gradevine 0,00% |dobra (do -0,5%); prosjecna (0,0%); loda (do +1,0%)
gospodarska situacija 0,00% [dobra (do -0,5%); prosjecna (0,0%); losa (do +1,0%)
razvojni potencijal 0,00% [ne postoji (0,0%); uocljiv (do -1,0%); visok (do -2,0%)
prilagodena kamatna stopa 6,00% [ multiplikator 15,97
Vrijednost zgrade: 31.152¢€
Vrijednost zemlje: 0,00 € [sukladno ¢l.41.st. 3, Pravilnika vrijednost zemlje se moZe zanemariti
Procijenjeni troSak uklanjanja: 0,00 € [sukladno ¢l.41.st. 4, Pravilnika troSak uklanjanja se moze zanemariti
Privremena vrijednost nekretnine: 31.152¢€ 1.269 |€/m’
Umanjenje vrijednosti: 0,00€[ . .

- > Vrijednost nekretnine 31.151,69 €
gradevinske Stete [€/m’] 0,00
sredstva za dovrietak [€/m’] 0,00 | Vrijednost nekretnine zaokruZeno 31.200,00 €
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Izradun vrijednosti za poslovni prostor upisan u E-51:

. 2 jedini¢na mjesecna godisnja .
predmet zakupa povrsina [m’] K 2 i i Cisti prihod [€]
zakupnina [€/m’] | zakupnina [€] zakupnina [€]
poslovni prostor (E-51) 75,62 6,84 517,46 6.209,56
ukupno 75,62 517,46 6.209,56 5.585,84 €
TROSKOVI G OSPODARENJA OPISNEKRETNINE
tro$ak upravljanja [%] 1,00% 62,10 € Vrsta konstrukciie mijeSovite zgrade-mjeSovito koristenje stambene i
rizik gubitka najamnine [%] 6,00% 37257 € ] poslvne zgrade s poslovnim udjelom do 80%
trosak odrzavanja [€/m’] 2,00 151,24 €] vrsta gradevine  |Poslovni prostori
pogonski trofak [€/m2] 0,50 37,81 €
ukupno [% ] 10,04% 623,72 €

IZRACUN MULTIPLIKATORA

godinaizgradnje/ zadnje

2001 Jfaktor koristenja nekretnine, FK matrica
rekonstrukcije [godina]
starost, G [godina] 21 1,0 |A-lokacija/trziste/1 _izvrsna-5_loga
odrzivi vijek koristenja, OVK 70 1,0 |B-zgrada opéenito/I_vrlo dobro-5_nedovoljno
relativna starost 30,00% 1,0 [C-stanje zgrade/1_nema oSte¢enja-5_znatna ostecenja
relativni ostatak OVK 78,00% 1,0 |odabrani faktor koriStenja
predvidivi ostatak OVK 54,6 |orijentacijska stopa kapitalizacije 6,00%
prilagodba kamatne stope na nekretninama od prosjecnih podataka
prema poloZaju nekretnine 0,009 |ograniceni rizici (10,5 - 1,0%); prosjeéni rizik (0,0%); povecani rizici (0,5 - +1,0%)
kvaliteta gradevine 0,00% |dobra (do -0,5%); prosjecna (0,0%); loda (do +1,0%)
gospodarska situacija 0,00% [dobra (do -0,5%); prosjecna (0,0%); losa (do +1,0%)
razvojni potencijal 0,00% [ne postoji (0,0%); uocljiv (do -1,0%); visok (do -2,0%)
prilagodena kamatna stopa 6,00% [ multiplikator 15,97
Vrijednost zgrade: 89.232 €
Vrijednost zemlje: 0,00 € [sukladno ¢l.41.st. 3, Pravilnika vrijednost zemlje se moZe zanemariti
Procijenjeni troSak uklanjanja: 0,00 € [sukladno ¢l.41.st. 4, Pravilnika troSak uklanjanja se moze zanemariti
Privremena vrijednost nekretnine: 89.232 € 1.180 |[€/m’
Umenjenje vrijednosti:z 0.00¢€ Vrijednost nekretnine 89.231,52 €
gradevinske Stete [€/m’] 0,00
sredstva za dovrietak [€/m’] 0,00 | Vrijednost nekretnine zaokruZeno 89.200,00 €
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Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koriSten je servis eNekretnine dostupan na
internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/.

Odabrane su realizirane transakcije u neposrednoj blizini predmetne nekretnine koje svojom
povrsinom u velikoj mjeri odgovaraju povrsini predmetne nekretnine. Za poredbene transakcije iz
javno dostupnih podataka nije poznato njihovo stanje i odrzavanja, pa ¢e se njihova navedena
obiljezja smatrati identi¢nim kao i kod predmetne nekretnine.

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih
nekretnina svode na datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomoc¢u indeksnih nizova
koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

- indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opc¢ih vrijednosnih
odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog
obuhvaéenog razdoblja stavi u 0dnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim
brojem 100.

Na taj se nacin preracunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih
odnosa na trzi$tu nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednaCenja se prera¢unava razlika u vrijednosti kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje:

- koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se prera¢unavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

- odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjeu na
vrijednost nekretnine
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10.ZAKLJUCAK

Vrijednost predmetne nekretnine, a koju u naravi predstavlja tri poslovna prostora, na lokaciji
Kasinska cesta 9, a u svemu prema cinjeni¢nom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako je naprijed
navedeno, iznosi:

nekretnina opis vrijednost vrijednost (zaokruZeno)
k.0. Sesvete, zk.ul. 2294, pod.ul. 4 ured br. 4 na 3. katu 37433 € 37.400 €
k.0. Sesvete, zk.ul. 2294, pod.ul. 5 ured br. 5 na 3. katu 31.152¢€ 31.200 €
k.0. Sesvete, zk.ul. 2294, pod.ul. 51 ured br 2 na 3. katu 89.232 € 89.200 €
ukupno: 157.816 € 157.800 €
157.800 €

Zaklju€ak o trzi$noj vrijednosti predmetne nekretnine zasnovan je na analizama, komentarima 1
pretpostavkama koje su sadrzane u ovom Elaboratu. Navedena cijena predmetne nekretnine, uz
uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinske alate, pretpostavlja moguénost trgovanja
istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sliénim uvjetima na slobodnom trzistu.
Porezni aspekt nije obuhvacen ovim Elaboratom, odnosno u procijenjenoj vrijednosti nije uklju¢en
porez na prijenos vlasnistva, niti porez nastao zbog mozebitne promjene vlasnistva.

Za BIA - plan BEA

.pla-n

Ivan Luli¢

stalni sudski vje$tak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

U Zagrebu, 05.2024.
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11.PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I
NEOVISNOSTI

Izvrsen je vizualni pregled nekretnine, s fotozapisom.

U Elaboratu su koristeni podaci prikupljeni na ocevidu i iz dostavljenih dokumenata od Strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i/ili putem maila.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljisne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka).

Izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden stru¢no, neovisno i nepristrano, a u skladno s
propisima i pravilima struke, te da procjenitelj osobno tj. potpisnik ovog elaborata nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnic¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Zapotrebe ovog Elaborata nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana prava
ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole temeljnih zahtjeva za gradevinu, kao i
kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Za potrebe realizacije ovog Naloga izvrSen je pregled nekretnine te je istrazeno trziSte, kako
lokalnog tako 1 Sireg okruZenja, prikupljeni podaci su obradeni i protumaceni koriste¢i zakonsku
regulativu, standarde, ali 1 vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja
(sukladno svrsi 1 koriStenju izvjestaja), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih
osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija 1 kopiranje ovog izvjestaja
strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Ivan Luli¢

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

procjembeni elaborat 28



TRI POSLOVNA PROSTORA, SESVETE

12.PRILOZI

o

REPUBLIKA HRVATSKA

br. elaborata: 69/24

NESLUZBENA KOPIJA

Dpéinsk_i sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJLIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 27.05.2024. 11:43

Katastarska opcina: 325422, SESVETE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4823/2024

Aktivne plombe: Z-6146/2024 (E-4), Z-6146/2024 (E-3), Z-6146/2024 (E-51)
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4, 5, 51 (OSTALO KAO NEPOTREBNO

Werificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 2294

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRWI ODJELJAK
Br?j: Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista . Primjedba
_ (kat. jutro [ Ehv m2
cestice)
1. 12/1 962 3458
KUCA BR. 7, KUCA BR. 7A, KUCA BR. 9 KASINSKA CESTA 430 1547
DVORISTE KASINSKA CESTA 532 1911
UKUPNO: 962 3458
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimlijene 21.02.2013. broj Z-664/13
Ma temelju &1. 116. prijelaznih | zavrénih odredbi iz NN, 90/11 Zakona o prostomom uredenju i
24 gradnji (WM. 7EOT, 38/09, 55/11i 90011 i 50/12) zabiljeZuje da za kutu br. 7, kucu br. TA i kucu br.
=7 @ u Al priloZeno Rjesenje o izvedenom stanju Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostomo
uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Odjela za prostorno uredenje,
Treceg podruénog odsjeka za prostomo uredenje k. UP/ 350-05/2012-007/232 od 18. sijeénja
2013.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

4. Suvlasnicki dio: 0,32/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

povezano s vlasnistvom ureda br. 4 na 3. katu poslovne diletacije, povrsine 29,50 m2 i zajednickim
dijelovima poslovne diletacije u 0,651 00 dijela

GROMELA ING D.0.0., ZAGREB, KOLAROVA 13

4.7

Zaprimljeno 01.02_2023.g. pod brojem Z-1469/2023

ZAE!.ILJEEEA: ODBILENOG PRIGOVORA, Temeljem &lanka 145 stavak 4 Zakona o zemljignim
knjigama (NN 63/19 - dalje u tekstu: ZZK) predlagatelja GRESMAT PROJEKT d.o.o., Zagreb,
Gradiste 22, OIB 75721036264

5. Suvlasnicki dio: 0,26/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

povezano s viasnitvom ureda br. 5 na 3. katu poglovne diletacije, povréine 24,55 m2 i zajednickim
dijelovima poslovne diletacije u 0,541 00 dijela

GROMELA ING D.0.0., ZAGREE, KOLAROVA 13
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 325422, SESVETE Broj ZK ulogka: 2294
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBHNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
5.7 Zaprimljeno 01.02.2023.g. pod brojem Z-1469/2023

EABILJEEEA: ODBIJENOG PRIGOVORA, Temeljem flanka 145 stavak 4 Zakona o zemljignim
knjigama (MM 63/19 - dalje u tekstu: ZZK) predlagatelja GRESMAT PROJEKT d.o.o., Zagreb,
Gradigte 22, OIB 75721036264,

51. Suvlasniéki dio: 0,84/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-51)

povezano s viasnistvom ureda br. 2 u trecem katu poslovne diletacije, povrsine 75,62 m2 i
zajednitkim dijelovima poslovne diletacije u 1,66/100 dijela

GROMELA ING D.0.0., ZAGREB, KOLAROVA 13

51.7 Zaprimljeno 01.02.2023.g9. pod brojem Z-1469/2023

EABILJEEEA: ODBIENOG PRIGOVORA, Temeljem flanka 145 stavak 4 Zakona o zemljignim
knjigama (MM 63/19 - dalje u tekstu: ZZK) predlagatelja GRESMAT PROJEKT d.c.o., Zagreb,
Gradigée 22, OIB 75721036264,

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
2. Na suvlasnicki dio: 4 (0,32/100)
21 Zaprimljens 11.02.2009. broj Z-524/09 750.000,00 EUR

Ma temelju Ugovera o kreditu broj: 011-51003321 od 05. veljaie 2009.
solemniziranog kod javnog biljeZnika llinke Lizonek pod posl. br. OV-1664/2009
dana 09. veljaie 2009. uknjijZeno je pravo zaloga radi esiguranja trazbine u
iznosu od 750.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, prema srednjem teéaju
Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. za EUR vaZetem na dan koridtenja kredita, uvecano
za pripadajuce kamate i sve ostale trogkove sve prema Ugovoru za korist:
H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 44, 10000
ZAGREB

22 Zaprimljeno 11.02.2009. broj £-524/09

ZabilieZeno je da je hipoteka upizana pod C-2.1. temeljem rjgdenjem Z-524/09
glavna hipoteka.
2.3 Zaprimljeno 11.02.2009. broj Z-524/09

ZabiligZena je ovréivost frazbine upisane pod C-2.1. temeljem rjiggenjem Z-
524/09.
3. Na suvlasnicki dio: 4 (0,32/100)
31 Zaprimljenc 13.04.2012. broj 2-2125/M12 500.000,00 EUR

Temeljem Sporazuma o esiguranju noviéane traZbine od 02.fravnja 2012.
solemniziranog kod javnog bilieZnika Lizonek llinke iz Zagreba pod br. OV-
41581/2012 dana 02 fravnja 2012. i aneksa broj 1 uz ugovor o odobrenju okvira za
financijsko pratenje broj 011-69000362 =a sporazumom o osiguranju noviéane
trafbine od 29.0fujka 2012. uknjiZeno je pravo zaloga u iznosu od S500.000,00
EUR , uvetano za pripadajuéu promjenjivu kamatu, zatezne kamate, naknade i
ostale trogkove , za korist:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

32 Zaprimljeno 13.04 2012 broj £-212512

ZabilieZeno je da je hipoteka upisana pod C3.1. glavna hipoteka.
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 325422, SESVETE Broj ZK ulogka: 2294
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREBENIM OMJERIMA

POSEBHNI ZVADAK

c
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

3.3 Zaprimljeno 21.053.2012. broj Z-2928M12 ZABILIEZBA

Ma temelju rjedenja z k. odjela Opéinskog suda u Supetru posl. br. Z-1118M12 od
dana 03. svibnja 2012.g. zabiligZeno je da je kao sporedni uloZak odreden z k.ul.
430 etaZa 26 k.o. Mirca kod Opéingkog suda u Supetru.

2. Na suvlasnicki dio: 5 (0,26/100)

21 Zaprimljeno 11.02.2009. broj £-524/09 750.000,00 EUR

Ma temelju Ugovora o kreditu broj: 011-51003321 od 05. veljate 2009.
solemniziranog kod javnog biljeZnika llinke Lisonek pod posl. br. OV-1664/2009
dana 09. veljaie 2009. uknjijZeno je pravo zaloga radi asiguranja trazbine u
iznosu od 750.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, prema srednjem tetaju
Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. za EUR vaZetem na dan korigtenja kredita, uvetanao
za pripadajuce kamate i sve ostale trodkove sve prema Ugovoru za korist:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

22 Zaprimljeno 11.02.2009. broj 2-524/09

ZabiljeZeno je da je hipoteka upisana pod C-2.1. temeljiem rjesenjem Z-524/09
glavna hipoteka.

2.3 Zaprimljeno 11.02.2009. broj 2-524/09

ZabiljeZena je ovriivost traZbine upisane pod C-2.1. temeljem rjigéenjem Z-
524/09.

3. Na suvlasnicki dio: 5 (0,26/100)

3.1 Zaprimljeno 13.04.2012. broj Z-2125M12 200.000,00 EUR

Temeljem Sporazuma o osiguranju novéans traZbine od 02 fravnja 2012.
solemniziranog kod javnog bilieZnika Lisonek llinke iz Zagreba pod br. OV-
418172012 dana 02 fravnja 2012. i aneksa broj 1 uz ugovor ¢ odobrenju okvira za
financijsko praéenje broj 011-629000362 sa sporazumom o osiguranju novéane
traZbine od 29.0Zujka 2012. uknjiZeno je pravo zaloga u iznosu od 500.000,00
EUR , uvetano za pripadajuéu promjenjivu kamatu, zatezne kamate, naknade i
ostale troskove |, za korist:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

32 Zaprimljeno 13.04.2012. broj £-2125/12

ZabiljeZeno je da je hipoteka upisana pod C3.1. glavna hipoteka.
3.3 Zaprimljeno 21.05.2012. broj Z-2928/12 ZABILIEZBA

Ma temelju rjedenja z k. odjela Opéinskog suda u Supetru posl. br. Z-1118M2 od
dana 03. svibnja 2012.g. zabilieZeno je da je kao sporedni uloZak odreden z k.ul.
430 etaza 26 k.o. Mirca kod Opéinskog suda u Supetru.

2. Na suvlasnicki dio: 51 (0,81/100)

2.1 Zaprimljeno 11.02.2009. broj 2-524/09 750.000,00 EUR

Ma temelju Ugovora o kreditu broj: 011-51003321 od 05 veljaiée 2009.
solemniziranog kod javnog bilieZnika llinke Lisonek pod posl. br. OV-1664/2009
dana 09. veljaie 2009. uknjijfenc je pravo zaloga radi esiguranja trazbine u
iznosu od 750.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, prema srednjem teéaju
Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. za EUR vaZetem na dan koridtenja kredita, uvecano
za pripadajute kamate i sve ostale trodkove sve prema Ugovoru za korist:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 136672985928, RAD NICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

. . Broj ZK uloska: 2294
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA

Katastarska opéina: 325422, SESVETE
POSEBNI ZVADAK
c

Teretovnica
Sadrzaj upisa

Rbr. lznos Primjedba

3. Na suvlasnicki dio: 51 (0,81M100)
31 Zaprimljenc 11.02.2009. broj Z2-524/09

ZahiligZeno je da je hipoteka upisana pod C-2.1. temeljiem rjgsenjem Z-524/09
glavna hipoteka.

4. Na suvlasnicki dio: 51 (0,81/100)

41 Zaprimljeno 11.02.2009. broj Z-524/09

ZabiljeZena je ovriivost traZbine upizane pod C-2.1. temeljem rjedenjem Z-
524/09.
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REFUELIKA HEVATSHA
GRAD ZFAGEER
GRADSEI URED ZA KATASTARI
GEODETSEE POSLOVE

Stanje na dan: 27.05.2024. 11:47

PRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opeina: SESVETE (AMbr. 325412)
Posjedovni Lisi: 8718
nekretmine na kojoj je uspostavljeno etaine vlaznitvo

br. elaborata: 69/24

NESLUZBENA KOPIJA

Redni cre qes Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosne -
broj dijela Udio dijela sjedizte upizane osobe Udie OIB
250 0,023/100 GLAVOTA MIRELA  SESVETE, EASINSEA TA 112 20062236523
(VLASNIK)
GASPAR DAMIR EASINSKA CESTA 74, 10360 SESVETE, 172 £9535822461
HEVATSEA (VLASNIE)
207 0,56/100 SIMIMEC STIEPAN (MILAN), ZAGREE, LIJESCE 30 11
(VLASNIEK)
213 0,15/100 MATIEVIC ANA MAREQ) ROD. MARIC | SESVETE, 11 05696949208
NIEOLE NEIDHARDTA 34 (VLASNIK)
238 0,12/100 VUEALOVIC BARBARA ULICA JAEOVA GOTOVCA 7, 11 14101875711
10360 SESVETE, HEVATSEA (VLASNIK)
247 0,15/100 MUTAKIC EMINA, SESVETE, EASINSE A 7A (VLASNIE) 11 34880174366
248 0,16/100 MUTAKIC EMINA, SESVETE, KASINSE A 7A (VLASNIE) 11 34880174366
251 0,023/100 MAFRCIUS BORIS, EAVRAN 559, KEAVRAN 52207 111 23837616436
BARBAN, HEVATSEA (VLASNIE)
259 0,022/100 FRLIAK ANDRITANA, SESVETE, KASINSEA TA 172 52985041597
{(VLASNIK)
FRLJAE DAREO, SESVETE, EASINSEA 7 A (VLASNIE) 172 76831184924
251 0,022/100 MUTAKIC STEFICA, SESVETE. KASINSEA TA (VLASNIE) 11 TTO27443854
256 0,023/100 MUTAKIC STEFICA, SESVETE, EASINSEA TA (VLASNIE) 111 77927443854
270 0,022/100 ZEMLIIC TATTANA CAKOVECEA ULICA 14, 10360 111 60167238274
SESVETE. HEVATSEA (VLASNIE)
282 0,022/100 PAVELIC LUCTIA, ULICA VLADIMIR A RUDIAKA &, 11 60508323381
10360 SESVETE, HRVATSKEA (VLASNIK)
1 5,28/100 GLIKOS D.O.0_, SESVETE, KASINSKA 9 (VLASNIE) 11
& 0.1/100 ?:SII'rTU.“fI‘ZG‘i."_IC MARTINA (MLADEMN), SESVETE, IVANA 11 96928912535
SIMUNOVICA 4 (VLASNIK)
15 0,56/100 BESTAK STIEPAN, ADAMOVEC, BESTAKI 20 (VLASNIE) 11
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br. elaborata: 69/24

Pojedine stranice posjedovnog lista izostavljene su kao nepotrebne.

procjembeni elaborat

1{‘9(191 Udio dijela Prezime i ime odnos-no ‘tvvrtka ‘111 naziv, prebivaliste odnosno Udio OIB
broj dijela sjediSte upisane osobe
54 0,56/100 HURSA ANICA, DONJA STUBICA, MOKRICE 228 12
(VLASNIK)
SATATOVIC DAMIR, SESVETE, J. GOTOVCA 23 12
(VLASNIK)
60 0,56/100 ROSIC ANKICA, ZAGREB, BULVANOVA 9 (VLASNIK) 11
72 0.42/100 HASANAGIC FATMIR, SESVETE, KASINSKA CESTA 7 11 64573199527
(VLASNIK)
76 0,74/100 PRLIC LUCIJA MLDB., BUDENEC, SLAVKA STANCIRA 4 1/4
(VLASNIK)
PRLIC DUBRAVKA ROD. ROMAJ, BUDENEC, SLAVKA 3/4 39378021591
STANCIRA 4 (VLASNIK)
79 0.94/100 TOKIC ILIJA, VINOGORSKI ZAVOIJ 15, 10360 SESVETE, 11 05123765168
HRVATSKA (VLASNIK)
82 0,1/100 KRZNARIC TOMO, SESVETE, B. KASICA 3 (VLASNIK) 12
KRZNARIC ANICA, SESVETE, B.KASICA 3 (VLASNIK) 12
92 0,23/100 FAZLIC NUSRET, SESVETE. TRG L. MATACICA 9 1/1 85787029604
(VLASNIK)
94 0,18/100 GOMIUNIK DUBRAVKO, SELCINSKA ULICA 13, 10360 1/1 09984353676
SESVETE, HRVATSKA (VLASNIK)
96 0,08/100 ERSTE&STEIERMARKISCHE BANK D.D., JADRANSKI 1/1 23057039320
TRG 3A, 51000 RIJEKA, HRVATSKA (VLASNIK)
101 0,73/100 PAVELIC LUCIJA, ULICA VLADIMIRA RUZDJAKA 8, 1/1 60506323381
10360 SESVETE, HRVATSKA (VLASNIK)
109 0,56/100 CEPELIN D.0.0., SESVETE, LETNICKA 22 (VLASNIK) 1/1 80984776860
118 0,2/100 MESTROVIC ANDRIJA, ZAGREB, ZDENACKI ZAVOIJ 31 1/1
(VLASNIK)
132 0,13/100 MESTROVIC ANDRIJA, ZAGREB, ZDENACKI ZAVOIJ 31 1/1
(VLASNIK)
148 0,13/100 MESTROVIC ANDRIJA, ZAGREB, ZDENACKI ZAVOIJ 31 1/1
(VLASNIK)
162 0,21/100 INA - INDUSTRIJA NAFTE D.D., ZAGREB, AVENIJA V. 1/1
HOLJEVCA 10 (VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske v . Posebni
5l .8 ‘- ", . . . |Povrsina/ Broj . -
| & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DI pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
1267 KASINSKA CESTA 3458 41
3 ZGRADE MJESOVITE UPORABE, Sesvete, 1547
Kasinska cesta 9, 7, 7A
DVORISTE 1911
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 3458
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