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1 SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:

Nekretnine:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:

Svrha procjene:

Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu Narucitelja izvrsili smo procjenu trziSne vrijednosti nekretnine
- zemljiste zk.€.br. 42/6 k.o. Sesvete upisano u zk.ul.br. 843 k.o. Sesvete i
poslovna zgrada izgradena na njemu na adresi Varazdinska ulica 21, Sesvete

Anka Rubelj, vl. obrta ,,Rubelj Grill” u stecaju, Zagreb,
OIB: 36740284586

Zemljiste zk.C.br. 42/6 k.o. Sesvete upisano u zk.ul.br. 843 k.o. Sesvete i
poslovna zgrada izgradena na njemu na adresi Varazdinska ulica 21, Sesvete
09.09.2022.

09.09.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

20.10.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

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

UKUPNA
PROCIJENJENA

NEKRETNINE

TRZISNA VRIJEDNOST

1.037.411,37 | kn ZAOKRUZENO: 1.040.000,00| 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, 20. listopada 2022. godine
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2 PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

Varazdinska ulica 21, Sesvete
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L

- prikaz mikrolokacij Geoportala DGU -
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2.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 843 k.o. Sesvete je upisana zk.C.br. 42/6 k.o. Sesvete kao kuca br.21 Varazdinska ulica,
dvorite Varazdinska ulica, ukupne povr$ine 287,00m>. Prikaz zemlji$ne knjige je u nastavku:

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE

Stanje na dan: 20.10.2022. 09:42 Werificirani ZK ulo2ak
Katastarska optina: 325422, SESVETE Broj ZK ulogka: B43
Broj zadnjeq dnevnika: Z-3676/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
B-l"‘ﬂ'J!\. Povréina
zemijidta 3
Rbr. Oznaka zemljigta Primjedba
(kat. ’ jutro | Ehw m2 S
Eastgnl

1. |42 &0 287

KUCA BR.21 VARAZDINSKA ULICA 12 43

DVORISTE VARAZDINSKA ULICA 68, 244

UKUPNOD: 80 287

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/
RUBELJ ANKA, ZAGREB, DUBRAVA, TESLICKA 2

c
Teretovnica
Rbr. | Sadr3aj upisa | tznos  |Primjedba
1.

1.1 Zaprimljeno 21.08.2010. broj Z-4589/10 12.00:0.000,00
KN

Temeljern ugovora o zalo®nom pravu od 10. rujna 2010, potvrdanog kod javnog
hilje2nika Jelavit Zorana iz Zagreba, Hrvatskag proljeca 40/ pod br. OV-10738,
10738, 107402010 dana 20. rujna 2010. uknji2ena je pravo zaloga na
nekretninama u A, radi osiguranja tra2bine u iznosu od 12.000.000,00 Kuna
zajedno & ugovorenam kamatom po dospijedu koja se utvrduje u visini stope
valete zakonske zatezne kamale, promjenjiva, trenutno u visini od 17%
godignje, koja stopa predstavija eskontnu stopu HMB vaZedu zadnjeqg dana
polugadista koje je predhadilo tekudem polugadisty (frenutne eskontna stopa
iznosi 9% godisnje), uvedanu za B postotnih poena, te ostalih trofkova i naknada
prema ugovory za Korist:

1.2 Zaprimijeno 24.09.2010. broj Z-4676/M10

Ma temelju rjietenja Optinskog suda u Samoboru broj Z-3640/2010 od 21. rujna
2010. zabilje2eno je da je hipoteka uknjiZena temeljem resenja Z-4599/10 u
iznosu od 12.000.000,00 kn za korist Zagrebatke banke d.d. Zagreb,
Paromlinska 2 OIB 82063223473 sporedna hipaleka, dok se glavna hipoteka
nalazi u zk.ul. 3197 k.o. Samobor kod Optinskag suda u Samoboru.

Zesmljidnobonjibni izvadak (datum i wileme izrade) 20.10.2022. 09:83:08 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 325422, SESVETE Broj ZK ulogka: 843
[
Teretovnica
Rbr. | Sadr#aj upisa | 1znos  |Primjedba
13 Zaprimijeno 30.03.2020.g. pod brojem Z-3676/2020 na i

UKNJIZEA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU I
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA POTVREENDOG KOD JAVNOG BILJEZMIKA
ILINKE LISOMEK IZ ZAGREBA POD POSL. BR. OV-7244/2019 DANA 27.
RUJNA 2018. SA PRILOGOM 1, UknjiZuje se ustupanje zaloZnog prava
prijenosom hipotekame trazbine koja je osigurana tim zaloZnim pravom wpisanim
pod Z-4599/10 u iznosu od 12.000.000,00 KN & dosadasnjeq vierownika
Zagrebadke banke d.d_, Zagreb, Trg bana Josipa Jelagica 10 (OIB:
A2A63223473) u korist

DDM INVEST Il AG, OIB: 42497383050, LANDIS + GYR STRASSE 1, 6300
ZUG, SVICARSKA, SVICARSKA

3.
31 Zaprimijeno 26.06.2014. broj Z-1956/14 ZABILIEZRA
OTVARAMNLA
& " STECAINOG
Na temelju rjeéenja Troovatkog suda u Zagrebu posl. broj 40 St-280/14-13 od POSTUPKA
16 Jipnja 2014. zabiljefuje se otvaranje stefajnag postupka nad duZnikom Anka
Rubelj, vi. RUBEL] GRILL UGOSTITELISTVO Lp. Zagreb, Dalac 2, OIS :
36740284586 na nekretninama u A.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 20.10.2022.
Zemljin olonjibni izvadak (datum i wijpme zrade) 20102022 09:83:08 SAranica: 2
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2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list broj 256 k.o. Sesvete je upisana k.¢.br. 1396 k.o. Sesvete, kao VaraZzdinska cesta,
kuéa, Sesvete, Varazdinska cesta 21, dvoriste, ukupne povr$ine 287,00 m’. Stanje posjedovnog lista je

prikazano u nastavku:

ol

H

REFUBLIKA HRVATSKA

GRADN ZAGRER

GRADSKI URED #£A KATASTAR I
GEODETSKE PFOSLOVE

Stanje na dan-

200102022 (r9:59

PRLIEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SESVETE (Mbr. 325422)

Posjedovni lisi: 256

NESLUZBENA KOPIJA

il Prezime i ime odnosno tvrika ili maziv. prebivaliSie od sjedifte upi osobe B
141287 SPAJIC VAN, ULICA PAVLA LONCARA 84 10360 SESVETE, HRVATSK A BIRRI4TIH6S
TI287 BUKOVIC TOMO, SVETI IVAN ZELINA SUHODOL ZELINSKI 521 T4H6TEDS
TI287 MARIC ANTO, ULICA MIRKA BOGOVICA 4, 10360 SESVETE, HRVATSKA SETR6TSSS1T

Podaci o katastarskim desticama
e Braj Audresa katastarske festice/Madin uporabe katastarske PovrSinal Braj Posehmi
,:f g katastarske [festice™adin uporabe zgrade, naziv zgrade, kudni broj m2 DLL pravai Primjedba
Sestiee rgraide E refimi
1396 VARAZDINSKA CESTA IRT] 41

KL A, Seswvete, Varafdinska cesta 21 43

DWORISTE 244

Ukupna povriina katastarskih festica 28T

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedownog lista nije dokaz o viasnidtva na katastarskim festicama wpisanim u posjedovnom lisiw.
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- graficki prikaz k.c.br. 1396 k.o. Sesvete na katastarskom planu -
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2.4 NAMIJENA ZEMUISTA

Predmetna nekretnina se prema GUP-u Sesveta (Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o
donosenju Genetalnog urbanistickog plana Sesveta, Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 19/99, 19/01, 20-
01 — procisceni tekst, 10/04, 18/05, 2/06, 18/06, 7/09, 16/09, 25/09, 10/10, 4/13, 24/13 i 2/15),

nalazi u sljede¢im zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena u zoni MjeSovita namjena (oznaka M)
e prema kartografskom prikazu Urbana pravila u zoni SrediSte Sesveta (oznaka 2.1.)

- GUP Sesvete -
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2.5 TEHNICKI OPIS

LOKACIJA Varazdinska ulica 21, Zagreb
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada
KATOVI Prizemlje

GODINA GRADNIJE

Izgradena 1985. godine, adaptirana 2015. godine, prosjecna godina
2000. godina

PROCELJE lzvedeno
KROVISTE Ravni krov
LIMARLA lzvedena
TEMELII Betonski
NOSIVA KONSTRUKCUJA Beton i opeka
STROPNA KONSTRUKCIJA | Betonska ploca

PREGRADNI ZIDOVI

Gips kartonske ploce

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oli¢eni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oliceni, spusteni strop s gipskartonskim plo¢ama
PODNA OBLOGA Keramicke plocice

PROZORI PVC

VRATA Vanjska - PVC, unutarnja - djelomi¢no PVC i djelomi¢no staklena
INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACHE |lzvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRUIJANIJE

Lokalno

SPECIFIENOSTI

Vrednovana nekretnina je zemljiste i poslovna zgrada koja se nalazi na
adresi VaraZdinska ulica 21, Sesvete, upisana u zk. ul..broj 843 k.o.
Sesvete. Zgrada je adaptirana te je vrlo dobrog stupnja uredenosti i
opremljenosti. Nalazi se na dobroj lokaciji koja je dobro prometno
dostupna.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.6

KORISNA POVRSINA

ZEMUISTA

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu te je prikazana u tablici u nastavku:

NEKRETNINA

POVRSINA (m?)

Zemljiste zk.C.br. 42/6 k.o. Sesvete upisano u zk.ul. br. 843 k.o. Sesvete

287,00

POSLOVNA ZGRADA IZGRADENA NA ZK.C.BR. 42/6 K.O. SESVETE

Neto povrsina nekretnine utvrdena je u skladu s RjeSenjem o izvedenom stanju dostavljenom od
Naruditelja te kontrolnom izmjerom prilikom uvidaja na licu mjesta odrzanom 9. rujna 2022. godine.
Povrsina je prikazana u tablici u nastavku:

R br. PROSTORIA NETOPOVRSIVA | oy, | NETO KORISNA
PRIZEMLIE
1 Prostor za goste 57,29 1,00 57,29
2 Radni prostor 20,58 1,00 20,58
3 Spremiste 7,73 1,00 7,73
4 Garderoba WC ostava 3,40 1,00 3,40
5 WC muski 2,62 1,00 2,62
6 WC Zenski 2,26 1,00 2,26
7 Nenatkrivena terasa 28,05 0,20 5,61
UKUPNO : 121,93 99,49

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.7 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 9. RUINA 2022. GOD.
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2.8 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.8.1 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:

2.8.2 GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLUJISTA

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 obuhvacenog 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. bududi je tako odredeno i za indekse cijena stambenih
nekretnina koje vodi DrZzavni zavod za statistiku. (Cl. 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 raspolozZivih podataka tj.
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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2.8.3 INDEKSI NEKRETNINA

TABLICA IV
GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA NA PODRUCIU GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012. - 2021.
stombena (s)i | tombena(S)i- | stambena ()i g on(s)i | stombenas)i | SO EN ) siambeng s)i | Godni indeksi
i mjedovita - mjedovita - i i mjesovita - mietovita - cijena stambenih
, J . pretefito pretedito Y ) Y N pretefito ! ) objekata DZ5-a na
Vrsta gradevinskog pretedito preteito pretedito pretefito
et " stambena stambena stambena podrutju Grada
karistenja zemljista odnosno stambena ) . stambena stambena . stambena
o ) namjena (M1) | namjena (M1) ) X namjena (M1) na ) Zagreba
namjena: namjena (M1) na . X namjena (M1)na |namjena (M1)na X namjena (M1)na
odruu MEEEERE || GOl podruéju podruéju (el podrutju
P \ico | Treinievka- | Zinjok-tvanio s Sesvetskog 7 *podaciza prva 3
Bologna - llica Dubrave sesveta . Novog Zagreba
Rudes - Jarun Reka (PPGZ) Kraljevea kvartala
Mijera gradevinsko
yera gradeuinstog 10-1.7 10-1.7 10-1.7 1.0-17 10-17 10-1.7 1.0-1.7 N/A
koristenja (Kin):
Kategorija: 1-3 1.-3. 1.-3 1.-3 1.-3 1-3 1.-3. N/A
2021. 140.7 112.5 134.0 153.6 133.3 1224 134.8 152.7
2020. 1125 104.7 111.8 125.7 131.9 1119 1233 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 1135 121.5 118.7 115.8 105.1
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 92.8 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 1218 137.8 104.7 103.4 109.9
DZNAKA NIZA V-1 V-2 Iv-3 v-4 V-5 V-6 V-7 V-8

Susedgrad —
Vrapée
namjena S
(Kin 0.5-0.7)

namjena M1
(Kin 1.0=-1.7)

Gratani =
Remete

namjena S
Kin 0.5=0.7)

Pantoviak —
Tugkanac —
Medveiiak
namjena S
(Kin 0.5-0.7)

narmjena ML
Xin LO-1.7)

Markuieve
¢ = Gornja
Dubrava
namjena S
{Kin 0.5-0.7)

Zitnjak
Ivanja Reka

(xin 1.0=

M1
L7
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2.9 PROCJENA VRUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobi¢ajenim metodama proracuna za
potrebe izrac¢una 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 zemljisnim 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 trzisSne 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 $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, 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 sli¢éne, 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 pribavljenom od Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za
upravljanje imovinom i stanovanje, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podrucju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena
troskovnom metodom za poslovnu zgradu, dok ¢e se procjena zemljista izvrsSiti u skladu sa zbirkom
kupoprodajnih cijena pribavljenom od Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za
upravljanje imovinom i stanovanje.
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2.9.1 NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

29.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojeée stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. DrZavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priru¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena
stambenih nekretnina".

2.9.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZiSnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukljuena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrucdju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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2.9.13 INDEKSI NEKRETNINA
Godina Kvartal Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q3 112,32 118,96 112,2 100,51
2018.
Q4 113,54 119,82 113,5 102,00
a1l 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,6 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,9 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,3 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,8 115,71
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
2021.
Q3 141,44 154,6 138,18 122,62
Q4 144,99 158,32 142,51 124,37
Ql 152,25 168,63 147,28 132,32
2022
Q2 157,94 175,12 151,52 140,80
160
140
=— Lkupno
120 e 750yreb
Jadran
e CEtalo
100
a0
BAANRBUANRBAUARBAUAR
2018, 2019. 2020. 2021 2022
Indeksi (& 2015. = 100)
80
6,0
40

o\ N e

Jadran
0,0 e OBt A0
20
40

BAQLQROBOMOL RO Q2OMAL 2
2018 2019 2020. 2021 2022

TromjesecCne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)
* DrZavni zavod za statistiku
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2.9.2 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Od strane Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje,
dana 11. kolovoza 2022. godine odaslan je, a dana 9. rujna dostavljen je izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena KLASA: 940-01/22-028/525, URBROJ: 251-11-01/022-22-4, Zagreb.

{'ii{‘.‘ﬁ‘
a
e
REPUBLIKA HREVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA UPRAVLIANIE
IMOVINOM [ STANOVANJE

KLASA: 940-01/22-028/525
URBROJ: 251-11-01/022-22-4
Zagreb, | [. kolovoza 2022,

ING EKSPERT
Skrigeva 19
10 000 Zagreb

PREDMET: k.¢. 1396 k.0. Sesvete
- izvadak iz ZKC-a 1D: 33902
- dostavlja se

Sukladno clanku 16. stavak 1. podstavak 5., &lanku 57. stavak 1., staval 4 | stavak 6., te
tlanku 58, stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nelretnina (,Narodne novine®, br. 78/15 - u
daljnjem tekstu: ZPVN) prema Vasem zahtjevu u privitku dopisa dostavlja se izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena zemljita za potrebe procjene trzifne vrijednosti nekretnina oznake k&,
1396 ke.o. Sesvele, koja se prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku Sesvete
centar. g

Obiljezja nekretnina navedena u zahtjevu za izdavanje izvatka iz ZKC-a: gradevinsko
zemljifte 1, kategorije, mjeSovite namjene (M), koeficijenta iskoristivosti 1,2, dan vrednovanja
15.7.2022. Napominje se da izvadak sadrii sve raspoloZive transakcije zemljifta trazenih
obiljeZja sa podrudja katastarskih opéina Sesvete i Sesvete Novo, namjene mjeSovite (M) i
mjedovite — preteZito stambene (M),

Za zahtjev za izdavanje izvatka i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena naplaéeno je
ukupno 200,00 kn prema Tar, br. 1. i Tar. br. 19, st. 2. Uredbe o tarifi upravnih pristajbi
(. Narodne novine®, br. 92/21).

S postovanjem
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Ovaj izvadak fzdaje se u surkw utvrdivanja wrijednosti nekretnine na adresi VARAZDINSEA CESTA 21 sdnesno na k.2, 1396 ko, SESVETE, GRAD ZAGRES.
Predmetna nokratning s& grema planu pribiiinih vrijednosti nalazi u cienovnaem bloky SESVETE CENTAR.

S asnbinim podatcima iz ovoga izvatia procjeniteli su duini postupati sukladna pasebnim propisima kofima se ureduje padrudje zadtite osobnih
podataka,

Podatel u edekretninama kaji nisu avaluirani u JLPIRIS su Informativai i prie keriftenja korlsnik ih treba proeriti.

Seaki Zahtjey, livadak | Obavijest iz eMekretnina pehranjuje se 2a potreba eventualie rekonstrikelfe predmeta.

MLASA: S40-D1/22-028/525

URBAGY: 251-11-01/22-22-3 IZRAD| DiLA: ODOgRID/OD0RRILA:
RUZALISA

ZAGRER, 11.8.2022,

FOUASKIENIA SKAACENIH HAZIVA:

WESTA UBDWVORA: KP — kupoprodsfa, B - najam, - 2akup, PL - provo dudnoat, PG —praen gradienga, 25 - sakup w prave dulnost, 2PGE - rakue uz prevo gradenda

VRSTA MEKRETMISA; #¥ - polfeerivred i B - ram|jEe, 57 —Fumsh ramiiite, PN - prirodee negludno semiibee, 5T- stanfapariman, G ~ garals, MM —parking
aaraing mieste, VPM - vaniks-partimo miesto, OF - slambena agrafa-chilulaka bata, KFE - 2 L avak, 7P — posdownd praster, GI0 — pospadarska
Igrada, MG — poshovna tgrade, WG — vifestambisd grada, 560 - skladHe, SP— premilta, BN - razliERe nekretning | 05— ostalo, AU = rulgwne

GE_, NI - pedmdn - fegr iy, SP_MEIDG ¥ - g podEje - g i, 1= ska namiena, |1 - pespaderska namjena -
pratadit industrilsia, 12 - peapodarska namjit - preiegin manasski, E - powrdine 23 iskari@tavanje miseralnd sroving [elploatacijsba gofje], €1 - posrting ( ikoritavans miseralnis
sirerving — energetsi, E7 - poerline 1a skariltavanke mineralni sFovine - geotermalne vesie, £3 - povriing ea bkosdStaeange minenalab sirovina — carale, H - poudine uzgajalitta
fakwakuitural, K - paslovra namjena, K1 - paifownsa ramjena - Fretebto uslubna, £2 - polovna namjena - prevedite irgovatka, 3 - pasioyn namjena - kamumaine servsna, T-
vEresREfska turidtita nambena, T1 - ugeatitelshon buristitha namena - hotel, T2 - ugostiteljsén turlstitks namjena - Furistithe nesalje, T3 - ugostiteljsko furktiia navjona — kamp, & -
Eporisko - rokreacijska namjena , A1 - Fportsho - redreaciiks namjena - qoif igraldte (FREPPGLPFRPO, PRPUDSE), A2 - fpartske - reloreaciska samjena - fahadl cemanghissdrom
[PPLFPE2,PRPPOLPPUCYGD, K2 - Iportsin - nekroacijoks namiena - centar 2a simske Spariove {PPLPIGEPRPPO,PRLICYG], R - Sporsio . rakoeacjsa namjena - tanisti cantar
(PREPFGZFPPIOPPUDSG), RS - dporisio - rekreacska namjena cantar i vodene fpariove |PPL G EPPPPOPPLAOAG], # - poloprheredng 1l [skijub ko asnowna mamjene, F1 -
Pelioprheredng to - csobitn wijedno obradive 1k, P2 - polloprhredng ta - wrijedne abvadive tin, 73 - poljoprisredng thn - aatala obradive th, § - fuma BHjufien sinowne ramjenc, 51 -
fuma — gospodarsia, §2 - fuma - zafiling Luma, 53 - Juma - Susa pasmbne namiene, PE - oxtmle pofjopriwodss o, Bame | bumrsko ramlfite, ¥ - vodne povriins fodoioc), jesera,
sturmdaciie, retencij, sibrgaril, M- prastna nampena, 15 - prereling nfrastrokturnit sk, G- grotlie, & - stambena nam{ina, M - miefouts namicna, M1 - mjefoara namjena -
metnbito stambena, M2 - mebodia ramjera - greteino poslame, WA - mjeloviia famjEna - pOWENENG Hicovanje, M4 « enjukerdita mamjena - pretafto poljoprhredna pospedastes, 0
- e | drubtvena samjena, D0 - javea § dreltvens narpens * Lprava, B2 - i | doitvena namjena - socijalng, 09 - avaa | duibena namjena - adravetwena, 04 - fawna | deuilpena
ramjena — pledikokiks, 05 - fana i deulivens namjesa — Soli, OF - [svna | draivens namjena - viska wtildte, DT - Javna i disibvena namjena - kb, DB - javna § dedtsens
namjena - ujershi, L- urstiSa - ik peisbne namiens, L1 - budstidka - Aok persbne namjene - priecdte, L2 - bovistifha - Ll A posebne nasgane - turistitha luka, L3 - Terititka - luba
poszhne samjens - merisa, B4 - urkeife - luka posebine nEwjene - nautilhi cantar, A1 - fporiske rekaediska namgena - Ipart (GUP, UPU, DPL, A2 - Eportskn rekinaaciiks ramjena -
rekreacija [SUP, UPL, DRUJ, B2 - Epartsin rekredcijska namiena - kupalilte (G182, LPU, BPU), 2 - mitine pelers pourding, 71 - javee 2efeni pinrine - ol gark, 2% - jaene cefene
mowriing = igrakite, 13 - fn tilene povrfing - cdmoridte, i, 1— 25 preitvodne namjena |GLP, WU, OPLU), G - [26) geepoderska namjera |GUP, LUPU, BPLI), 22 - (7G| gradske park-
fume (GUP, UL DL, 23 - (26] tematskl park {GUP, UPLL DPUL 24 = (36) jawee gradsio sevriine - iematske 2ans [GLF, WP, DPU|, 63 - (25} grobge

30d 3
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2.9.3 ISKLJUCIVANJE "TRANSAKCIJA" 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tablici isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima od 1- 7 i
11 iskljucene su jer postoji dovoljan broj nekretnina sa istim koeficijentom iskoristivosti kao nekretnina koja je predmet procjene. Nekretnina 10 je iskljucena iz

daljnjeg proracuna zbog viSestrukog odstupanja cijene od prosjeka. Iskljuéene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

y = ) KOEFICIJENT <
ZEMUISNA KNJIGA g = KATASTAR < | ISKORISTIVOSTI =
< z > 3 ¢ 2
= = . i <z 3 g
o = < s o> < | S CUENAPO | CUENAPO | & | &
= m 5 = oF z |3 S| 2 DATUM
R | 3 e ¥ Q & m2 m2 z | 3 CJENOVNI STATUS
o ADRESA 5 N = S>> S | < V . < | 8 | SKLAPANJA
BR z N = = o = POVRSINE | POVRSINE | 2 | 'S BLOK PODATAKA
= < | K¢ K.0 < ¢ o g K.C K.0 S | & | Kimax | Kin max M| 3 | UGOVORA
2 b - R s = e 0 S (kn/m2) | (EUR/m2) | R | 2
> < 2 ) 2 = =
> S o — < a
o) > > ~ (@]
a o 2 a
a (%]
BJELOVARSKA
ESVETE PROVEDENA
1 | KP| ULICA GRAD | Gz 429/2| SESVETE | 884,00 884,00 183172 M| 1. 1,00 507,99 67,87| NE | NE | 03.08.2020. | BJELOVARSKA | PRO
NOVO EVALUACUA
ZAGREB
BJELOVARSKA PROVEDENA
2 | KP| ULICA, GRAD | GZ 429/2| SESVETE | 884,00 884,00 1831/2| SESVETE M| 1. 1,00 684,14 90,50 | NE | NE | 22.01.2021. | BJELOVARSKA
EVALUACUA
ZAGREB
DUBECKA PROVEDENA
3 | KP| ULICA, GRAD | GZ| 7466/2| SESVETE |1.143,00| 1.143,00 2162| SESVETE M 1,00 890,96 120,00 12.04.2019. | DUBECKA
EVALUACUA
ZAGREB
DUBECKA PROVEDENA
4 | KP| ULICA,GRAD | GZ| 7466/3| SESVETE |1.762,00| 1.762,00 2164| SESVETE M 1,00 890,96 120,00 12.04.2019. | DUBECKA
EVALUACUA
ZAGREB
ULICA JAGLACA, SESVETE NOVO PROVEDENA
5 | KP| crap zacres | 92| 2218/2] T\ouo 997,00 997,00 2218/2|  SESVETE M1 1,00 866,48 114,85 | NE | NE | 20042022 | orco EVALUACUA
KASINSKA "
EL EDE
6 | KP| CESTA, GRAD | Gz | 2171/109| SESVETE |1.682,00| 210,00 | 210/1682 918/2| SESVETE M1| 1. 1,00 1036,67 140,00 13.05.2019. | SELCINA - PROVEDENA
S ACREB SJEVER EVALUACIJA
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o < ) KOEFICIJENT <
ZEMLJISNA KNJIGA g o KATASTAR < RGOS 5
w =) = ) o
= = . E g 2 g 5
o = = s o2 < | = CUENAPO | CUENAPO | & | &
2 m > g oF = & S| 2 DATUM
R | @ = x 2 | m2 m2 a | Z CJENOVNI STATUS
= ADRESA ] N I 2> s < ” » < | 5 | SKLAPANJA
BR = N~ = =0 = POVRSINE | POVRSINE | Z | S BLOK PODATAKA
< & N O & & < = ; ; w | 3 | UGOVORA
= < K.C K.O < e < O K.C K.O zZ o Ki max | Kin max (KN/m2) (EUR/m2) i~
2 = Z = = = 0] w | X
> o« ¢ B 2 ﬂ 3
> o — (=)
= > > $ g
g e | 3 =
LIVADARSKI
ESVETE PROVEDENA
7 | KP ODVOJAK, Gz 131/1| SESVETE |1.291,20 860,75 2/3 1883| SESVETE M 1. 1,20 920,90 123,84 | NE | NE | 13.12.2019. SES 0
CENTAR EVALUACIIA
GRAD ZAGREB
BJELOVARSKA
ESVETE PROVEDENA
8 | KP| ULICA, GRAD | GZ 120/6 | SESVETE | 449,00 449,00 1865/6| SESVETE M 1. 1,20 668,15 88,85| NE | NE | 19.08.2020. SES 0
CENTAR EVALUACIIA
ZAGREB
VARAZDINSKA
ESVETE ESVETE PROVEDENA
9 | KP CESTA 14, Gz 1451 8 398,00 398,00 1451| SESVETE M 1. 1,20 1.234,86 163,32 | NE | NE | 07.04.2021. SES 0
NOVO CENTAR EVALUACIIA
GRAD ZAGREB
VARAZDINSKA
SESVETE SESVETE PROVEDENA
10 | KP | CESTA12, GRAD | GZ 1454 "0 00 325,00 325,00 1454 |  SESVETE M 1. 1,20| 2.326,43 307,69 | NE | NE | 07.04.2021. CENTAR EVALUACLA
ZAGREB
TUPEKOVA STARO PROVEDENA
11 | KP | ULICA, GRAD | GZ 1023/4 | SESVETE | 466,00 466,00 6461/4|  SESVETE M 1. 1,00 1.094,42 147,18 19.11.2019. BRESTJE EVALUACLA
ZAGREB DELEC
R. BR. ADRESA NAPOMENA
6 k.. 918/2 k.o. SESVETE UPU SELCINA SJEVER
9 k.¢.1451 k.o. SESVETE U TRENUTKU SKLAPANJA UGOVORA NA ZEMLJISTU SE NALAZILA KUCA 91M2 | ZGRADA 27 M2 KOJE SU U MEPUVREMENU SRUSENE
10 k.¢. 1454 k.o. SESVETE U TRENUTKU SKLAPANJA UGOVORA NA ZEMUISTU SE NALAZILA KUCA 91 M2 | 2 DVORISNE ZGRADE (46m2 + 12m2) KOJE SU U MEDUVREMENU SRUSENE
11 k.C. 6461/4 k.0. SESVETE UPU STARO BRESTJE DELEC
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2.9.4 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od DrZzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

. < =) KOEFICUJENT
) ZEMUJISNA KNJIGA g w KATASTAR < P o
< = o = )
S = = o %: = | B CIENAPO | CUENA PO I([_\IIJEI‘;\IKAS INDEKS
. 3 w 2 5 =B z = vt vt DATUM | o rrnina | CUENA MEDUVREMENSKI
= ADRESA 5 N & = s < . . SKLAPANJA NEKRETNINA | IZJEDNACENA
BR| 2 S 3 N s | =20 ; z | 2 _ : POVRSINE | POVRSINE | "\ - npn | (PADATUM |0 0 oM | CUENA (kn/m2)
= = K.C. K.O. <Z£ £ < L a K.C. K.O. 4 o Kimax | Kin max (KN/m2) (EUR/m2) KUPOPRODA
2 7 B =z = o} PROCJENE)
S o E%) T ‘</(’ & JE)
> o« o i} <
= > > ~
o o) 5
e a 7]
LIVADARSKI
7 | KP | ODVOJAK, GRAD | GZ 131/1| SESVETE | 1.291,20| 860,75 2/3| 1883| SESVETE M 1,20 920,90 123,84 | 13.12.2019. 137,38 175,12 1.173,88
ZAGREB
BJELOVARSKA
8 | KP| ULICA,GRAD | GZ 120/6 | SESVETE | 449,00| 449,00 1865/6 | SESVETE M 1,20 668,15 88,85 | 19.08.2020. 141,09 175,12 829,30
ZAGREB
VARAZDINSKA SESVETE
9 | KP | CESTA 14, GRAD | GZ 1451 398,00 398,00 1451| SESVETE M 1,20 1.234,86 163,32 | 07.04.2021. 152,55 175,12 1.417,56
ZAGREB NOVO
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2.9.5 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljedecoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnine ne odstupa od prosjeka za vise od +30%.

kupoprodajnih cijena vecih od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene

< = =) KOEFICIENT
ZEMUISNA KNJIGA g w KATASTAR < R
< = > 3 )
S Z g = < g
= = =) < CIJENA PO
3 W 2 = SE z| . CIIENA PO DATUM MEDUVREMENSKI | ODSTUPANJE
: & ADRESA o N & 3% S| < S m2 POVRSINE |  SKLAPANJA IZJEDNACENA | OD PROSJEKA
= y N = > y =
E < | K& K.O. <z(%‘ 2 %E KE. K.O. S| S | Kimax | Kinmax (KN/m2) (EUR/m2) UGOVORA CIJENA (kn/m2) (%)
= = 2 (O]
§ g )‘EQ >Z) 2 &
2 > > S
(@) 2z
2 2=
LIVADARSKI
7| KP| ODVOJAK, | GZ| 131/1| SESVETE 1.291,20| 860,75 2/3 1883 | SESVETE | M| 1. 1,20 920,90 123,84 | 13.12.2019. 1.173,88 2,95
GRAD ZAGREB
BJELOVARSKA
8 | KP | ULICA,GRAD | GZ| 120/6| SESVETE 449,00 | 449,00 1865/6 | SESVETE | M| 1. 1,20 668,15 88,85|  19.08.2020. 829,30 -27,27
ZAGREB
VARAZDINSKA SESVETE
9 | KP | CESTA 14, GRAD | GZ | 1451 398,00 | 398,00 1451| SESVETE | M| 1. 1,20 1.234,86 163,32 | 07.04.2021. 1.417,56 24,32
NOVO
ZAGREB
PROSIJEK: 1.140,25
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2.9.6 STATISTICKA OBRADA | 1ZRACUN

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 moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

. = | o KOEFICUENT
N ZEMUJISNA KNJIGA g |2 KATASTAR < | iscorsTivosT
= B}
2 s | E |8 >
D <
el 3 m > s |28 2| g C”Erl:gpo CIJENA PO DATUM | MEPUVREMENSKI | ODSTUPANJE
= 9 ADRESA = N £ |22 s | < bOVREINE | M2 POVRSINE | SKLAPANJA | IZJEDNACENA | OD PROSIEKA
z . N o~ = y S
£ < | KC | Ko <t = QE| ke K.0 2| & | Kimax | Kinmax | (knjm2) | (FUR/M2) | UGOVORA | CUENA (kn/m2) (%)
= ()
g 2 2 >§) Q =
> S o = <
o 8 g ~
o a 7}
LIVADARSKI
7 | KP | ODVOJAK, GRAD | GZ | 131/1| SESVETE | 1.291,20| 860,75| 2/3| 1883| SESVETE | M| 1. 1,20 920,90 123,84| 13.12.2019. 1.173,88 2,95
ZAGREB
BJELOVARSKA
8| KP| ULICA,GRAD | GZ | 120/6| SESVETE | 449,00 449,00 1865/6| SESVETE | M| 1. 1,20 668,15 88,85|  19.08.2020. 829,30 -27,27
ZAGREB
VARAZDINSKA A
9 | KP | CESTA14,GRAD | GZ | 1451 398,00| 398,00 1451| SESVETE | M| 1. 1,20 1.234,86 16332| 07.04.2021. 1.417,56 24,32
NOVO
ZAGREB
PROSJEK: 1.140,25

Procijenjena trzidna vrijednost zemljista gradevinske namjene na prou¢avanom podru¢ju iznosi 1.140,25 kn/m?.
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trZisna vrijednost zemljista iznosi:

POVRSINA JEDINICNA UKUPNA
NEKRETNINA (m?) CUENA (kn/m?) | CUENA (kn)
Zemljidte zk.&.br. 42/6 k.o. i k.ul. br. 84
emljiste zk.¢.br. 42/6 k.o. Sesvete upisano u zk.ul. br. 843 287,00 1.140,25 327.251,75
k.o. Sesvete
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2.10 PROCJENA VRIUEDNOSTI ZGRADA

2.10.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

TroSkovna vrijednost nekretnina proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoZe se normalni troSkovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trZiStu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troSkovi. Normalni troSkovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni troSkovi
ne umanjuju.

2.10.1.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izraCunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedinicne cijene
gradnje ekvivalentnog objekta. Jedinicna cijena gradnje dobivena je prema podacima vedih
gradevinskih poduzeca u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosjec¢noj lokaciji, uzimajuéi u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

Na temelju normalnih troSkova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i odgovarajucih
korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U slucaju da se radi o starijim
gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri emu se kao osnovica uzima ravnhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje.
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2.10.2 POSLOVNA ZGRADA

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 99,49
Nova vrijednost [kn/m?] 8.600,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [kn] 855.614,00
Godina procjene [godina] 2022
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 2000
Starost objekta [godina] 22
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 120
Preostali vijek koristenja [godina] 98
Relativna starost [%] 20
Odabrani faktor koristenja 1,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 76
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 91,2
Zamjenska starost zgrade [godina] 28,8
Linearni otpis [%] 24
Linearni otpis [kn] 205.347,36
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 650.266,64
Preostala sadas$nja vrijednost [kn/m?] 6.536,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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» umjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opcenito _ — stanje zgrade
+ optimalna lokacija* vrlo debrainfrastruktura * nema oitecenja
P“"bi_"“ﬂ“ potpunosti i dugoroZno » velika potraZnja za vrstom objekta » vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude + dobra prostora organizacija * puna nporabivost
* vizoka fleksibilnost + daljnje koriftenje nije smanjeno
* dobra lokacija* vrlo dobrainfrastrktura * mala oitecenja
» redovita potraZnja za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
] S . . * mala ponuda * joi dobra uporabivost
[Uporabivost doveljna i dugorofnije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koristenje jedva smanjenc
» dobra prostorna organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
koridienja » srednja lokacija® 'dovolinainfrastruktura * jasna otecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjoroéno * jo¥ postoji potraznja za vistom objekta * progjetno oblikovanje * snanjena stabilnost
FK) na/osigurana » dovoljna ponuda * progjecna prostorna organizacija * progjecna oporabivost

* daljnje konitenje smanjenc

|Uporabivost ograniceno dana/osigurana

» umjerena lokacija®
» mala potraZnja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastokiura
» umjerenc oblikovanje
* umjerena prostorma organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

+ mala fleksibilnost + daljnje koristenje jasno smanjeno
{Uporahivost * nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfrastrkinra * znatna odtecenja
; iﬁ:ﬂ postoji/ne postoji potrainga za vrstom) umjereno oblikovanje . jena stabilnost
Il:nﬂmmi:':nn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostoma organizacija » nedovoljna vporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koriitenje samo kratkorofno
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2.10.2.1  UZGREDNI TROSKOVI
Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne

dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(kn/m?) (kn/m?)
Poslovna zgrada izgradena na zemljistu zk.C.br. 42/6 k.o. Sesvete
upisano u zk.ul. br. 843 k.o. Sesvete na adresi Varaidinska ulica 21, 855.614,00| 7,00 59.892,98
Zagreb
2.10.2.2 UKUPNA VRUEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i
ukupnih uzgrednih troskova.

Poslovna zgrada izgradena na zemljistu zk.¢.br. 42/6 k.o. Sesvete upisano u zk.ul. br. PROCIJENJENA
843 k.o. Sesvete na adresi Varazdinska ulica 21, Zagreb VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 650.266,64
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 650.266,64
Ukupni uzgredni troskovi 59.892,98
Ukupno: 710.159,62
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina vey . vy
Nekretnina (m?) trziSna vrijednost trzisna
(kn/m?) vrijednost (kn)

Poslovna zgrada izgradena na zemljistu zk.¢.br. 42/6 k.o.
Sesvete upisano u zk.ul.br. 843 k.o. Sesvete na adresi 99,49 7.138,00 710.159,62
Varazdinska ulica 21, Zagreb
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3 UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST

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

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 $to su opéa gospodarska situacija, trZiSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske cCestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trzisSne 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 slicne, 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 podruc¢ju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena
troskovnom metodom za poslovnu zgradu, dok ¢e se procjena zemljista izvrsiti u skladu sa zbirkom
kupoprodajnih cijena pribavljenom od Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za
upravljanje imovinom i stanovanje.

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

JEDINIENA UKUPNA
NEKRETNINA POVRSINA (m?)|  CIENA PROCIENJENA
(kn/m?) VRIJEDNOST (kn)

Zemljiste zk.C.br. 42/6 k.o. Sesvete upisano u zk.ul. br.

843 k.o. Sesvete 287,00 1.140,25 327.251,75

Poslovna zgrada izgradena na zemljistu zk.C.br. 42/6
k.o. Sesvete upisano u zk.ul.br. 843 k.o. Sesvete na 99,49 7.138,00 710.159,62
adresi Varazdinska ulica 21, Zagreb

UKUPNO: 1.037.411,37
ZAOKRUZENO: 1.040.000,00

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 vazecih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan'c¢uvati/

U Zagrebu, 20. listopada 2022. godine 2 Ing 4l o
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