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1  SAZETAK

Zahtjev: Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trziSne vrijednosti
zgrada bez zemljista:
- zgrada bivseg restorana ,Leutino” izgradena na zemljistu k.c.br.
6266/37 k.o. Rudes, Aleja Matije Ljubeka 4, Zagreb
- zgrada bivseg restorana , Leut” izgradena na zemljistu k.c.br.
6266/37 k.o. Rudes, Aleja Matije Ljubeka 6, Zagreb

Narucitelj: Anamaria Ivankovi¢ stecajna upraviteljica

Nekretnine: - zgrada bivSeg restorana ,Leutino” izgradena na zemljistu k.c.br.

Datum pregleda nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

6266/37 k.o. Rudes, Aleja Matije Ljubeka 4, Zagreb

- zgrada bivSeg restorana , Leut” izgradena na zemljistu k.c.br.
6266/37 k.o. Rudes, Aleja Matije Ljubeka 6, Zagreb
08.04.2022.

08.04.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

08.04.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

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

Sveukupna procijenjena
trZiSna vrijednost:

1.980.872,60| kn ZAOKRUZENO: 1.980.000,00 | 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, 08. travnja 2022. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACLA Aleja Matije Ljubeka 4 i 6, Zagreb
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- lokacija u odnosu na Grad Zagreb -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 4/47




Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 132/2022

123

- mikrolokacija k.¢.br. 6266/37 k.o. Rudes -
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RUDES
Stanje DKP-alna dan: 07:04:2022.

g -ivo

.

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 6/47



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 132/2022

2.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

Stanje u zemljiSnoj knjizi nije uskladeno sa stanjem u katastarskom operatu i stanjem u naravi.
Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina ée se vrsiti prema upisu u katastarski operat, a kako je vidljivo
u nastavku.

2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list 4942 k.o. Rudes je upisana k.C.br. 6266/37 k.o. Rude$ kao zgrada, zgrada, zgrada,
restoran, Zagreb, Aleja Matije Ljubeka, 6, restoran, Zagreb, Aleja Matije Ljubeka 4 i prirodno
neplodno zemljidte, ukupne povrsine 31.535,00 m?. Posjedovni list je prikazan u nastavku.

NESLUZBENA KOPTIA

maw
.
L
A

REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 08.04.2022

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: RUDES (Mbr. 335614)
Posjedovni list: 49432

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste OIB
upisane osobe
11 GRAD ZAGREE, TRG STIEPANA RADICA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 618178944937
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske cestice/Nacin Posebni
n uporabe katastarske Cestice/Nacin Povrsina/ | Broj . .
Zgr| Dio kaEast,a]rske uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni m2 p.L, | Pravo Primjedba
cestice . redimi
broj zgrade
6266/37 |(ALEJA MATIIE LJUBEKA 31535
ZGRADA 10
ZGRADA 12
ZGRADA 35
ZERADA ]
RESTORAN, Zagreb, Aleja Matije Ljubeka 461
3
RESTORAN, Zagreb, Aleja Matije Ljubeka 310
4
PRIRODNC NEPLODNG ZEMLIISTE 30702
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- graficki prikaz k.¢.br. 6266/37 k.o. Rudes na katastarskom planu -
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2.4 RJESENJE IZVEDENOG STANJA ZA BIVSI RESTORAN ,,LEUTINO”

U nastavklu je prikazano Rjesenje o izvedenom stanju za bivsi restoran ,Leutino”:

pravomodnc _,E_._{?

Zagreb Zf‘f ' *"f! ma '

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREE
Gradski ured za prostomo uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstvo, komunalne poslove i promet
Sektar za prostorno uredenje i graditeljstvo
Odjel za prostorno uredenje
Sredi&nji odsjek za prostorno uredenje
Zagreb, Trg Stjepana Radiéa 1

klasa: UP/I-350-05/M12-07/670
urbroj: 251-13-21/109-13-6
Zagreb, 26.11.2013.

Gradski ured za prostormo uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i
promet, Odjel za prostorno uredenje, Sredisnji odsjek za prostomo uredenje, na temelju &l 8. st. 2.
Zakona o postupanju 5 nezakonito izgradenim zgradama (Marodne novine br. BE/M2) u svezi &l
105, st. 1. podst. 2. Zakona o prostornom uredenju i gradnji (Narodne novine br. 7607, 38/09,
§6/11 80/11 | 50/12), po zahtjevu Viadimira Breiéa iz Zagreba, Z. Sulentica 2, zastupan po M
arhitekii’ d.o.o. iz Zagreba, Trako&canska 4, donosi

RJESENJE ©O IZVEDENOM STANJU

1 Ozakonjuje se nezakonito izvedena zgrada ugostiteljske namjene restaurant Leuting” u
Zagrebu, Aleja Matije Ljubeka 4, izvedenu bez akia kojim se odebrava gradenje na k.€.br. 6266/37
k.o. Rudes, sliedecih prostornih pokazatelja:

« namjena prostora; ugostiteljska - restoran | stambena

« stupanj dovrienosti: zavréena poslovna zgrada

« podaci o zgradi s obzirom na smietaj na katastarskoj Cestici: slobodostojeta gradevina,
manje zahtjevna gradevina; vanjska velifina zgrade: tlocrtna povréina: cca 453,30 m’;
visina zgrade u metrima: visina do vijenca mjerena od kote terena iznosi 2.64 m (2.80 m),
a do sljiemena 5.290 m,

s broj i vrsta etaa, oblik krova: jedna nadzemna etaza u kojoj je smjedten restoran (prostor
za sjedenje, sanitarije, kuhinja | nenatkrivena terasa zgrada je tlocrino L-oblika s
visestreinim krovistem nagiba 26°, u interijeru je vidljiva drvena krovna konstrukcija

a u svemu kao na Snimcl izvedenocg stanja od listopada 2012. godine, br. projekta 17/12, koju je
izradila ovlastena arhitektica Ana Mazuran, dipl. ing.arh. (br. ovl. A 3222) iz M arhitekii® d.c.o. iz
Zagreba, te Geodetskom snimku izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade izradenom od
prosinca 2011, oznaka:197/11 po ,GEO informaticki studio” d.o.o iz Zagreba, Trakoscanska B,
ovierenom po Gradskom uredu za katastar i geodetske poslove, klasa: 932-06/11-01/3332,
Urbroj:251-15-02/01-12-4 od 27.02.2012. koji &ine sastavni dio ovog rigsenja.

] Ispitivanje ispunjavanja lokacijskih uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevinu osim bitnih zahtjeva
mehanitke otpornosti | stabilnosti te drugih uvjeta i zahtjeva, nije prethodilo donoSenju ovog
rieéenja.

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

9/47



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

132/2022

m Ovo riefenje nema pravnih uinaka na vlasnigtvo i druga stvarna prava na zgradi za koju s&

donasi | zemljiste na kojem jo rgrada izgradena,

v Zawriena rgrada za koju se donosi ovo rieSenje moe se sukladno posebnim propisima
rabiti te se prema posebnom zakonu moze izdati potvrda da njezin posebni dio predstavija

gamostalnu uporabnu gjelinu.

v Po pravomodnosti ovog rieSenja, za zgradu iz toé, | ove izreke, mo®e se podnijeti zahtjev za

utvrdivanje gradevne Sestice,

Vi Wladimir Bréié iz Zagreba, Z. Sulentita 2, OIB 91853703504 duZan je po izvrénosti ovog

rigfenja, platiti komunalni doprinos | vodni doprinos u skladu sa posebnim propisima.

ObrazloZenje

Viadimir Bréié iz Zagreba, Z. Sulentiéa 2, zastupan po M arhitekti® d.o.o. iz Zagreba,
Trakoétanska 4 podnio & dana 15.11.2012. zahtjicv za izdavanje rjeéanja o izvedenom stanju za
nezakonito izvedenu zgrada ugostiteljske namjene restaurant Leuting” u Zagrebu, Aleja Matije

Ljubeka 4, izvedenu bez akta kojim se odobrava gradenje na k.&.br. 6266437 k.o, Rudes.
Zahtjev je osnovan.

Povodom podnesenog zahtjeva proveden je postupak u kejem je utvrdenc sljedede:

Predlagate]] je uz predmetni zahtjev, odnosno u tijeku ovog upravnog postupka, priloZila
isprave i dokumentaciu proplsanu vdredbom &, 11, Zakeona o poestupanju s nezakonito izgradenim

zgradama:

« Geodetskom snimku izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade izradeno od prosinca 2011,
aznaka 197711 po JGEO informaticki studio® d.o.o iz Zagreba, TrakoStanska B, ovjerenom po
Gradskom uredu za katastar | geodetske poslove, Klasa: 932-06/11-01/3332, Urbroj:251-15-02/01-

12-4 od 27.02.2012., RN 2183/2012.

«tri primjerka Snimke izvedenog stanja od listopada 2012. godine, br. projekia 17112, koju je
izradila ovlastena arhitektica Ana Mazuran, dipl. ing.arh. (br. ovl. A 3227) iz M arhitekil" d.o.0. iz

Fagreba

1

"

Prema dostavijenoj dokumentaci predmetna zgrada predstavija u smislu & 2. st 1. Zakona
o postupanju s nezakonito izgradienim zgradama, nezakonito izgradenu zgradu, jer je izgradena bez
akta kojim se odobrava gradenje do okonéanja aerofotogrametrijskog snimanja zapotetog 21.lipnja

2011. godine.

Takoder je utvrdeno da se zgrada ne nalazi na povréinama, koridorima ili pedrugjima na
kojima je odredbom &. 6. Zakona o postupaniju s nezakonite izgradenim zgradama iskljucena

moguénost ozakonjenja.

Uvidom u digitalnu ortofoto kartu DrZavne geodetske uprave utvrdeno je da je predmetna
zgrada avidentirana na termelju aerofotogrametrijskog snimanja zapodéetog 21. lipnja 2011., te je
suglasno odredbi £l. 16. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, napravijen njegov

ispis koji zajedno sa sluZbenom biljegkom prileZi spisu predmeta.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Nadalje, utvrdeno je da je predmetna izgradnja nije izvedena u skladu s Odlukom o
donofenju Generalnog urbanistitkog plana Grada Zagreba (S1.gl.16/07 i 08/09) kao prostomim
planom kojl vaZi na dan slupanja na snagu Zakona o postupanju & nezakonito izgradenim
zgradama. Uvidom u vaZecu prostorno plansku dokumentaciju, utvrdeno  je da se predmetna
zgrada nalazi: » prema kartografskom prikazu 1. “Koristenie i namjena prostora”, u javnim zelenim
povréinama (oznaka Z3) + prema kartografskom prikazu 4. "Uvjeti za koriétenje, uredenje i zastitu
prostora — 4a Urbana pravila”, na podrugju urbanog pravila 1.8, - “zaStita i uredenje cjelovitih
komileksa".

Uvidom u dostavijenu dokumentaciju i ofevidom s lica mjesta (zapisnik od 11.12.2012.
godine) utvrdeno je da je stanje prikazano u arhitektonskoj snimci, odnosno snimci izvedenog stanja
skladu s izvedenim stanjem zgrade.

Temaljem ndradbe &l 25. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, placena je
naknada za zadrfavanje nezakonite zgrade u prostoru prema rjesenju ovog Ureda, Odjela za
komunalne poslove i zelenilo, Odsjek za komunaine poslove Klasa: UP/I-363-02/13-19/386,
Urbroj:251-13-31/100-13-4 JK od 28.08.2013. godine 1 to U obrocima, prvi div u izanusy od 1.000,00
kn, a preostali dio se placa u 30 mjesecnih obroka u iznosu od 308,74 kn.

Madalje, temeljem odredbe ¢&l. 17. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama,
poziv za uvid u spis radi izjagnjenja na dan 09.01.2013. dostavijen je strankama javnom objavom na
oglasnoj plo¢i nadleZnog upravnog tijela na tijlem se podrugju nalazi predmetna zgrada; a radi
upoznavanja s predloZenim zahvatom u prostoru, te ofitovanja na isti. Time je zainteresiranim
strankama prufena moguénost izjaSnjenja o svim bitnim ginjenicama i okolnostima za donodenja
rjesenja sukladno £.8. 1 £.143. st.2. Zakona o opéem upravnom postupku (NN br.53/81 i 103/96);

Buduéi je zgrada koja je predmet zahtieva | ozakonjenja izgradena na podrutju Grada
Zagreba, sukladno &.17.st2. Zakona, ovo fijelo pozvalo je Grad Zagreb kao jedinicu lokalne
samouprave na &ijem podiucju se nalazi predmetna zgrada. Opunemedenik Grada Zagraba Mikies
Milas dipl.ing.arh. savjetnik progelnika ovog Ureda, nije se odazvao pozivu, unatod uredno izvrieno
dostavi istog.

Slijedom naprijed provedenog postupka i utvrdenja da su ispurjeni osnovni uvieti za
ozakonjenje zgrade propisani &l 5. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, da su
zahtjevu priloZeni svi propisani dokumenti, da je arhitektonska snimka, odnosno snimka izvedenog
stanja u skladu s izvedenim stanjem, te da je placena naknada za zadriavanje nezakonito
izgradene zgrade u prostoru, a sve kako je to propisano odredbom &. 18. istog Zakona, donesena ie
pdiuka kao u tof. | zreke.

Utvrdanje iz tok 11l izreke temelii se na odredbi €. 32. Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama,

Utvrdenja iz tod. IV izreke temelji se na odredbi ¢l. 33. st 2. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama.

Utvrdenje iz toé. V izreke temelji se na odredbi El. 20. st. 2. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama.
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Utvrdenje iz toé. VI izreke temelji se na odredbama &l. 22. Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv oveg rjedenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja
roku od 15 dana od dana njegova primitka. Zalba se predaje u pisanom obliku ili usmeno na
zapisnik ovom nadleZnom upravnom tijelu, uz upravnu pristojbu od 50 kn po T br. 3, Tarife Zakona o
upravnim pristojbama (Marodne novine br. 8/96, T7/96, 95/97, 131/97, 6B/98, 66/99, 145/88, 116/03,
17104, 141/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/03, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 6910 i
126/11).

Pristojba na ovo rjeSenje prema T.br. 1.1 2. u iZznosu od 70,00 kn plagena je upravnim
biliezima nalijepljenim i ponistenim na podnesku.

Upravni savjetnik za prostomo ur

Sanda Rodofaj, dipl ing.

Dostaviti:

1. M arhitekt’ d.0.0. iz Zagreba, Trako&c¢anska 4
2. oglasna ploga (za stranke koje se nisu odazvale pozivu radi izjadnjenja)

na znanje:

3. gradevinska inspekcija (po izvrénosti rigdenja) Wyﬁg o

4, dokumentacija prostora, ovdje T
@ pismohrana, ovdje | |t

W RKT

RO DU PRULE TR 2 R DM
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2.5 ARHITEKTONSKA SNIMKA IZVEDENOG STANJA NEZAKONITO IZGRADENE
ZGRADE ZA BIVSI RESTORAN , LEUTINO”

U nastavku je prikazan dio Arhitektonska snimka izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade za
bivsi restoran , Leutino”:

SR ! arhitekl d.0.0.

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB 5
GRADSKI URED ZA PROSTORNO UREBEMNIE,
IZGRADNIU GRADA, -
GRADITELISTVO, KOMUNALNE POSLOVE | P
odjel za prostoma uredenie
sredidnl odsjek za prostorno uredenje "
OVA ARHITEKTONSKA SNIMKA IZVEDENOG STAN
SASTAVNI DIO JEsmmu
RIESENIA O IZVEDENOM
PODNOSITEL) ZAHTJEVA:  VLADIMIR BEC?C D .l s e
Zlatka Sulenlica 2, Zagre | \omno)251-13-21,109-2013-08 00 20

OIB 91953703504 Uprauni savietnik
Sanda Rado ipl.ing.arh.
7GRADA: RESTAURANT 'LEUTIN 2 deiciivd
LOKACIJA: Aleja Matije Ljubska 4, Zagreb

k& G26637 k.0, Rudes, Zagreb

ARHITEKTONSKA SNIMKA IZVEDENOG STANJA
NEZAKONITO [ZGRADENE ZGRADE

o+ DU GRLADA,
.r!iEISHHU?I'.'.J PRCMET
G
1 bl - - el
abfadan ¥ . :
-hw.:w-- 6= -’E“‘f-’f“'f_”_"ﬂ_} e
Hi b ..._...-’;- = ~ 7 |. : = :
TEHNIGK] DNEVNIK: 1712 o, OF 12 A4, Otea m'{’ J
0P 1712 j
STENI ARHITEKT: ANA MAZURAN, dipling.arh. ek G
OWLASTEMI A v &C‘]‘ - ww\\
DATUM: listopad 2012.
DIREKTOR: ANA MAZURAN, dipling.arh.
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2.6 RIJESENJE IZVEDENOG STANJA ZA BIVSI RESTORAN , LEUT”

U nastavku je prikazano RjeSenje o izvedenom stanju za bivsi restoran ,Leut”:

& Ovo riefenje je postalo
RI J@T‘J pravomoéng .

Zagre b._..gt_"fzjﬁii’__.

REPUBLIKA HRVATSKA %I

GRAD ZAGREB
Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju Grada,
graditeljstvo, komunalne poslove | promet
Sektor za prostorne uredenje | graditeljstvo
Odjel za prostorno uredenje
Sredidnji odsjek za prostorno uredenje
Zagreb, Trg Stjepana Radica 1

klasa: UPM-350-05/12-07/671
urbroj: 251-13-21/109-13-9
Zagreb, 04.08.2013.

Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove |
promet, Odjel za prostorno uredenje, Sredidnji odsjek za prostorno uredenje, na temelju . B, st. 2,
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (Marodne novine br. 86/12) u svezi &L
105, st. 1. podst. 2. Zakona o prostornom uredenju i gradnji {(Marodne novine br. 76/07, 38/09,
55/M1, 90M1 i 50/12), po zahtjevu Viadimira Bréiéa iz Zagreba, Z. Sulentia 2, zastupan po M
arhitekti® d.o.o. iz Zagreba, Trakescanska 4, donosi

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

| Dzakonjuje se nezakonito izvedena zgrada ugostiteljske namjene Leut® u Zagrebu, Aleja
Matije Ljubeka 8, izvedenu bez akta kojim se odobrava gradenje na k.C.br. 6266/37 K.o. Rudes,
sljededcih prostornih pokazatelja:

« namjena prostora: ugostileljska - restoran | stambena

= stupanj dovrSenosti: zavriena poslovna zgrada

« podaci o zgradi s obzirom na smjestaj na katastarskoj cestici: slobodostojeca gradevina;
zahtjevna gradevina; varjska velidina zgrade: tioorina povriina: cca 458 m®; visina zgrade
u metrima: visina do vijenca mjerena od kote terena iznosi 8.1 m, a do sljemena 10,6 m,

« broj i vrsta etaza: jedna podzemna etaZa i dvije nadzemne etaZe: Po+P+polk; u podrumu je
smjeslen gospodarski dio restorana, u prizemlju prostor Za konzumaciju i pratedi sadraji, a
u etaZi potkrovija je ureden stambeni prostor (1 stan)

a u svemu kao na arhitektonskoj snimci od listopada 2012, godine, br. projekta 16M2, Koju je
izradila ovlastena arhitektica Ana MaZuran, dipl. ing.arh. (br. ovl. A 3222) iz M arhitekli® d.o.o. iz
Zagreba, te Geodetskom snimku izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade izradenom od
prosinca 2011, eznaka:197/11 po ,GEO informatidki studio” d.o.o iz Zagreba, Trakoséanska 6,
ovierenom po Gradskom uredu za katastar | geodetske poslove, klasa; 932-06/11-01/3332,
Urbroj:251-15-02/01-12-4 od 27.02.2012. kaji &ine sastavni dio ovog rjeienja.

1l Utvrduje se izjavom oviastenog inZenjera gradevinarstva Jasna Krajacic, dipling.grad. (br.
ovl. G 1298) iz ,Formo" d.o.o. od listopada 2012. godine, da nezakenito izvedena stambena
zgrada, ispunjava bitni zahtjev mehaniéke otpornosti | stabilnosti prerra propisima koji su vazili u
wrijeme kada je zgrada gradena ). prema vaZedim propisima.
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i Ispitivanje ispunjavanja Iokacijskih uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevinu osim bitnih zahtjeva
mehanitke otpornosti i stabilnosti te drugih wjeta i zahtjeva, nije prethodilo donoSenju ovog
rjedenja.

v Ovo rjeenje nema pravnih uinaka na viasnistvo i druga stvama prava na zgradi za koju se
donosi i zemljiste na kojem je zgrada izgradena.

v Zavriena zgrada za koju se donosi ovo rjeSenje moze se sukladno posebnim propisima
rabiti te se prema posebnom zakonu moZe izdati polvrda da njezin posebni dio predstavija
samosialnu uporabnu cjalinu.

Vi Po pravomoénosti ovog rjiegenja, za zgradu iz tod. | ove izreke, mc#e se podnijeti zahtjev za
utvrdivanie gradevne Eestice,

Vil Viadimir Brii¢ iz Zagreba, 2. Sulentiéa 2, zastupan po M arhitekti® d.o.o, iz Zagreba,
Trakodtanska 4 duZan je po izvrénosti ovog rieSenja, platiti komunalni deprines i vodni doprines u
skladu sa posebnim propisima.

ObrazloZzenje

Viadimir Bréié iz Zagreba, Z. Sulentita 2, zastupan po M arhitekt® d.o.o. iz Zagreba,
Trakodéanska 4 podnio je dana 15.11.2012. zahtjev za izdavanje rieSenja o izvedenom stanju za
nezakonito izvedenu zgrada ugastiteliske namjene Leut' u Zagrebu, Aleja Matje Ljubeka B,
izvedenu bez akta kojim se odobrava gradenje na k.&.br. B266/37 k.o. Rudes.

Zahtjev je osnovan,
Povodom podnesenag zahtieva proveden je postupak u kojem je utvrdeno sljedede:;

Predlagatelj je uz predmeini zahtjev, odnosno u tijeku ovog upravnog postupka, priloZila
isprave i dokumentaciju propisanu odredbom & 11, Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
zgradama:

« Geodetskom snimku izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade izradeno od prosinca 2011,
oznaka:197/11 po ,GEO informaticki studio”® d.o.o iz Zagreba, TrakoScanska 6, ovjerenom po
Gradskom uredu za katastar | geodetske poslove, klasa: 932-06/11-01/3332, Urbroj:251-15-02/01-
12-4 od 27.02.2012.

-tri primjerka arhitektonske snimie od listopada 2012, godine, br. projekta 16M2, koju je izradila
ovlagtena arhitektica Ana Masuran, dipl. ing.arh. (br. ovl. A 3222) iz M arhitekti” d.o.0. iz Zagreba
-izjavu ovladtenog inZenjera gradevinarslva Jasna Krajati¢, diplinggrad. (br. ovl. G 1298) iz
JFormeo" d.o.o. od listopada 2012, godine, da nezakonito izgradena Fgrada, ispunjava bitni zahtjev
mehaniéke otpornosti i stabilnosti prema propisima koji su vazili u vrijemre kada je zgrada gradena
{j. prema vazedim prapisima.

Prema dostavljenoj dokumentaciji predmetna zgrada predstavija u smislu & 2. st. 1. Zakona
o postupanju s nezakonite izgradenim zgradama, nezakonito izgradenu zgradu, jer je izgradena bez
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" akta kojim se odobrava gradenje do ckonéanja aerofotogrametrijskog enimanja za podetog 21 lipnja
2011. gedine.

Takeder je utvrdeno da se Zgrada ne nalazi na povriinama, keriderima ili podrugjima na
kojima je odredbom &. 6. Zakona 0 postupanju s nezakonito izgradenim zgradama iskljutena
maguénost ozakonjenja,

Uvidom u digitalnu ortofote karty Drzavne geodetske uprave utvrdeno je da je predmeatna
zgrada evidentirana na temelju aerofotogramedrijskog snimanja zapogetog 21 lipnja 2011, te je
suglasno odredbi &1 16. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradarma, napravijen njegov
ispis koji zajedno sa sluZbenom biljeskom prilezi spisu predmeta.

Nadalje, utvrdeno je da je predmetna izgradnja nije izvedena u skladu s Odlukom o
donoSenju  Generalnog urbanistitkog plana Grada Zagreba (Slgl 16/07 i 0B/09) kao prostornim
plancm kol va® na dan stupanja na snagu Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
zgradama. Uvidom u varedy prostorno plansku dekumentaciju, utvrdeno je da se predmetna
zgrada nalazi: « prema kartografskom prikazu 1. "Koristenje i namjena prostora”, u javnim zelenim
povrSinama (oznaka Z3) + prema kartografskom prikazu 4. "Uvjeti za koridtenje, uredanje | za&tity
prostora — 4a Urbana pravila” na podrudju urbanog pravila 1.8. - "za&tita | uredenje cjelovitih
komleksa".

Uvidom u dostavijenu dokumentaciju | ofevidom = lica mjesta (zapisnik od 11.12,2012
godine) uivrdeno je da je stanje prikazano u arhitektonskoj snimei, odnosno snimei izvedenog stanja
skladu s izvedenim stanjem zgrade,

Temeljem odredbe &. 25. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim Zgradama, placena je
naknada za zadrZzavanje nezakonite zgrade u prostoru prema resenju oveg Ureda, Odjela za
komunalne poslove | zelenilo, Odsjek za kemunalne poslove Klasa: UPﬂ-BE}Uﬂﬂ-me,
Urbroj:251-13-31-13-4 ad 15.03.2013. godine i to u obrocima, prvi dio u iznosu od 1.000,00 kn, a
preostali dio se plada u 58 mjeseénih obroka u iznosu od 300,26 kn.

Nadalje, temeljem odredbe &, 17. Zakona 0 postupanju s nezakonito izgradenim zgradama,
poziv za uvid u spis radi izjasnjenja na dan 09.01.2013. dostavijen je strankama javnom shjavem na
oglasnaj plodi nadleZnog upravnog tigla na gilem se podrugju nalazi predmetna Zgrada; a radi
upoznavanja s prediofenim zahvatom prostoru, te oitovanja na isti. Time je zainteresiranim
strankama pruzena moguénost iZjasnjenja o svim bitnim Einjenicama i okolnostima za donosenja
riesenja sukladne &.8. 1 &1.143. st.2. Zakona 0 opcem upravnom postupku (NN br.53/91 i 103/96),

Buduéi je zgrada koja je predmet zahtjeva i ozakonjenja izgradena na podruéju Grada
Zagreba, sukladno &.17.st2 Zakona, owvo tijelo pozvalo je Grad Zagreb kao jedinicu lokalne
samouprave na dijem podrutju se nalazi predmetna zgrada. Opunomoéenik Grada Zagreba Mikica
Milas dipl.ing.arh. savietnik prodelnika ovog Ureda, nije se odazvao pozivu, unatod uredno izvréenof
dostavi istog,

Slijedom  naprijed provedenog postupka i utvidenja da su ispunjeni osnovni uvjeti za
ozakonjenje zgrade propisani &. 5. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim Zgradama, da su
zahtjevu priloZeni svi propisani dokumenti, da je arhitektonska snimka, odnosno snimka izvedenog
stanja u skladu s izvedenim stanjem, te da je pladena naknada za zadriavanje nezakonito
izgradene zgrade u prostoru, a sye kako je to propisano odredbom &, 18 istog Zakona, donesena je
odluka kao u toé. | izreke.

o . . . 17/47
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Utvrdenje iz tag. IV izreke temelii se na odredbi &. 32. Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama.

Utvrdenja iz tof. V izreke temelji se na odredbi él. 33. st. 2. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama.

Utvrdenje iz tog. VI izreke temelji se na odredbi &. 20. st 2. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama,

Utvrdenje iz tof. VIl izreke temelji se na odredbama &, 22, Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog riedenja moZe se izjaviti 2alba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja
roku od 15 dana od dana njegova primitka, Zalba se predaje u pisanom obliku ili usmeno na
zapisnik ovom nadleZnom upravnom tijelu, uz upravnu pristojbu od 50 kn po T.br, 3. Tarife Zakona o
upravnim pristojbama (Narodne novine br. 8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 116/03,
17/04, 141/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 128/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10 i
126/11).

Pristojba na ovo rjeSenje prema T.br. 1. i 2. u iznosu od 70,00 kn placena je upravnim

biljezima nalijeplienim i ponistenim na podnesku.
Upravni savjetnik za prosto j
Sanda Radocaj, dipl. ing. arh,

1. M arhitekti® d.o.o. iz Zagreba, Trako$éanska 4
2. oglasna ploéa (za siranke koje se nisu odazvale pozivu radi izjasnjenja)

Dostaviti:

a Znanje.

3 gradevinska inspekcija (po izvrénosti rjedenja)
dokumentacija prostora, ovdje
pismohrana, ovdje
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2.7 ARHITEKTONSKA SNIMKA IZVEDENOG STANJA NEZAKONITO IZGRADENE
ZGRADE ZA BIVSI RESTORAN , LEUT”

U nastavku je prikazan dio Arhitektonska snimka izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade za
bivsi restoran , Leut”:

W arhitekti d.o.o,
TrakoStanska 4/4
10000 Zagreh

k ‘ tel. 3664 900
01 70920645265

BRARE

PODNOSITEL) ZAHTJEVA:  VLADIMIR BRCIC
Zlatka Sulantica 2, Zagreb

CIB 91953703504 WLRES: Ui
ZGRADA: RESTAURANT 'LEUT'
LOKACIIA: Aleja Matije Ljubeka 6, Zagreb

k.2, 6266/37 k.o, Rudes, Zagreb

ARHITEKTONSKA SHIMKA IZVEDENOG STANJA
NEZAKONITO IZGRADENE ZGRADE

TEHNICGKI DNEVNIK: 1612
Z0P. 1612
\ STEN|ARHITEKT:  ANA MAZURAN, digling.arh.
DATUM® fistopad 2012, G o
istopa /_3(;]/ J/:fi\

DIREKTOR: \\\ ANA MAZURAN, dipl.ing.arh, fa}’?%r s, I
; ﬁﬁfgfmﬁ'" |
vl
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2.8 NAMIJENA ZEMUISTA

Predmetna nekretnina se nalazi u podrucju na kojem je potrebno donijeti Urbanisticki plan uredenja
RSC Jarun, a kako je vidljivo na fotografiji u nastavku:

4

URLRSERIARUN

- UPU RSC Jarun -
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Predmetna nekretnina se prema GUP-u Grada Zagreba (Odluka GUP-a Zagreb 16/2007, lzmjene GUP-
a Zagreba 8/2009, l1zmjene GUP-a Zagreb 7/2013, Izmjene GUP-a Zagreb 9/2016) nalazi u sljedeéim

ZOhama:

prema kartografskom prikazu Namjena u zoni Javne zelene povrSine — tematski park

(oznaka Z3)
prema kartografskom prikazu Urbana pravila u zoni Zastita i uredenje cjelovitog kompleksa

jedne namjene (oznaka 1.8.)

RUDES 6266/37

JAVNE ZELENE POVESINE -
TEMATSEI PARKE
- GUP Grada Zagreba -
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2.9 TEHNICKI OPIS

ZGRADA BIVSEG RESTORANA ,,LEUTINO” izgradena na zemlji$tu k.¢.br. 6266/37 k.o. Rudes, Aleja

Matije Ljubeka 4, Zagreb

LOKACIJA Aleja Matije Ljubeka 4, Zagreb
TIP GRADEVINE Zgrada bivSeg restorana , Leutino”
BROJ ETAZA Prizemlje

STAROST Gradena 1997. god.

PROCELIE Fasadna obloga — dasc¢ana uplata
LIMARLJA Izvedena

TEMELIJI Izvedena

HIDROIZOLACIA lzvedena

NOSIVA KONSTRUKCIJA Zidana s drvenim viSestresnim krovistem
STROPNA KONSTRUKCUA Drvena
PREGRADNI ZIDOVI Izvedeni

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oliceni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Keramicke plocice

PROZORI Aluminijski plastificirani

VRATA Vanjska vrata — drvena, unutarnja -drvena
INSTALACIJE VODE Izvedena s priklju¢kom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACUJA EL. ENERGUE

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACLUJA PLINA

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

GRIJANJE

Grijanje je etazno centralno putem radijatora s prikljuckom na dva
plinska bojlera koji su smjesteni u kuhinji.

SPECIFICNOSTI

Zgrada predstavlja zgradu u kojoj je prije bio restoran imena ,Leutino”.
Pregledom zgrade je utvrdeno da je loSem stanju. Vidljiv je utjecaj
vandalizma i prodor atmosferilija zbog neodriavanja zgrade. Na
dijelovima je vidljiva plijesan i mahovina te opadanje Zbuke. S obzirom
da je zgrada u loSem stanju isto je potrebno uzeti u obzir prilikom izrade
procjene.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 25/47




Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 132/2022

ZGRADA BIVSEG RESTORANA ,LEUT” izgradena na zemljistu k.Z.br. 6266/37 k.o. Rudes, Aleja

Matije Ljubeka 6, Zagreb

LOKACIA

Aleja Matije Ljubeka 4, Zagreb

TIP GRADEVINE

Zgrada bivSeg restorana ,Leut”

BROJ ETAZA Podrum + prizemlje + potkrovlje
STAROST Gradena 1997. god.

PROCELIE Fasadna obloga — dascane oblice
LIMARIJA lzvedena

TEMEUI lzvedena

HIDROIZOLACIJA Izvedena

NOSIVA KONSTRUKCUJA

Armiranobetonski i drveno montazni elementi

STROPNA KONSTRUKCIJA

Armiranobetonska i drveno montazni elementi

PREGRADNI ZIDOVI

Izvedeni

OBRADA ZIDOVA

OZbukani i oli¢eni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Keramicke plocice

PROZORI Drvena

VRATA Vanjska vrata — PVC, unutarnja -drvena
INSTALACIJE VODE Izvedena s priklju¢kom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACUE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACUJA EL. ENERGIJE

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACUJA PLINA

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

GRIJANJE

Grijanje je etazno centralno putem radijatora s prikljuckom na plinsku
kotlovnicu

SPECIFIENOSTI

Zgrada je prije bila restoran imena ,Leut”. Pregledom zgrade je
utvrdeno da je loSem stanju. Vidljiv je utjecaj vandalizma i prodor
atmosferilija zbog neodrzavanja zgrade. Na dijelovima je vidljiva plijesan
i mahovina te opadanje Zbuke. KroviSte zgrade je u jako loSem stanju te
prokiSnjava. Od strane vandala odrezane su bakrene cijevi grijanja. Na
terasi je propala podna obloga, te su dijelovi ograde u loSem stanju.
Prozori zgrade su bili razbijeni pa je Narucitelj procjene ugradio nove
prozore. S obzirom da je zgrada u jako loSem stanju isto je potrebno
uzeti u obzir prilikom izrade procjene.
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2.10 KORISNA POVRSINA

ZGRADA BIVSEG RESTORANA ,,LEUTINO” izgradena na zemlji$tu k.¢.br. 6266/37 k.o. Rudes, Aleja

Matije Ljubeka 4, Zagreb

Povrsina zgrade je utvrdena iz Arhitektonske snimke izvedenog stanja koja je sastavni dio Rjesenja o
izvedenom stanju, a koji je dostavljen od Narucitelja. PovrSina je potvrdena izmjerom na uvidaju
odrzanom 8. travnja 2022. godine i prikazana je u tablici u nastavku:

R. br. NEKRETNINA NETO POVRSINA (m?) KOEF. NETO KORInt\:g POVRSINA
PRIZEMLIE
1 Prostor za sjedenje 200,39 1,00 200,39
2 Kuhinja 47,33 1,00 47,33
3 Predprostor 7,87 1,00 7,87
4 Zenske sanitarije 7,81 1,00 7,81
5 Muske sanitarije 10,81 1,00 10,81
6 Vjetrobran 4,17 1,00 4,17
7 Nenatkrivena terasa 146,49 0,25 36,62
UKUPNO PRIZEMLIJE: 315,00
SVEUKUPNO: 315,00

ZGRADA BIVSEG RESTORANA L LEUT” izgradena na zemljistu k.¢.br. 6266/37 k.o. Rudes, Aleja

Matije Ljubeka 6, Zagreb

Povrsina zgrade je utvrdena iz Arhitektonske snimke izvedenog stanja koja je sastavni dio RjeSenja o
izvedenom stanju, a koji je dostavljen od Narucitelja. PovrSina je potvrdena izmjerom na uvidaju
odrZzanom 8. travnja 2022. godine i prikazana je u tablici u nastavku:

R. br. NEKRETNINA NETO POVRSINA (m?) KOEF. NETO KORIZI:g POVRSINA
PODRUM

1 Spremiste 1 38,29 0,50 19,15
2 Spremiste 2 7,10 0,50 3,55
3 Spremiste 3 8,42 0,50 4,21
4 Vinoteka 8,42 0,50 4,21
5 Hladne komore 27,59 0,50 13,80
6 Hodnik 12,64 0,75 9,48
7 Garderoba 5,76 0,75 4,32
8 Ured 1 14,60 0,75 10,95
9 Ured 2 5,74 0,75 4,31
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R. br. NEKRETNINA NETO POVRSINA (m?) KOEF. NETO KOR'(S::Q POVRSINA
UKUPNO PODRUM: 73,97
PRIZEMLIE

1 Prostor za sjedenje 1 138,66 1,00 138,66
2 Prostor za sjedenje 2 60,00 1,00 60,00
3 Kuhinja 42,56 1,00 42,56
4 Garderoba osoblja 5,05 1,00 5,05
5 WC osoblja 1,21 1,00 1,21
6 Predprostor stubista 6,67 1,00 6,67
7 Predprostor sanitarija 3,63 1,00 3,63
8 Zenske sanitarije 6,46 1,00 6,46
9 Muska sanitarije 8,91 1,00 8,91
10 Invalidske sanitarije 3,84 1,00 3,84
11 Plinska kotlovnica 5,22 1,00 5,22
12 Nenatkrivena terasa 74,24 0,25 18,56
13 Nadstresnica 10,26 0,50 5,13
UKUPNO PRIZEMLIJE: 305,90

POTKROVLIE
24,63 1,00 24,63
1 Dnevni boravak, kuhinja, ulaz 4,86 0,90 4,37
5,12 0,75 3,84
9,88 1,00 9,88
2 Spavacda soba 1 2,96 0,90 2,66
3,12 0,75 2,34
3,53 1,00 3,53
3 Spavaca soba 2 2,00 0,90 1,80
2,00 0,75 1,50
7,32 1,00 7,32
4 Kupaonica 2,40 0,90 2,16
2,40 0,75 1,80
5 Nenatkrivena terasa 55,16 0,25 13,79
UKUPNO PRIZEMLIJE: 79,63
SVEUKUPNO: 459,49
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2.11 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 11. OZUJKA 2022. GOD.

ZGRADA BIVSEG RESTORANA ,LEUTINO” izgradena na zemlji$tu k.¢.br. 6266/37 k.o. Rude$, Aleja

Matije Ljubeka 4, Zagreb
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ZGRADA BIVSEG RESTORANA LLEUT” izgradena na zemlji$tu k.¢.br. 6266/37 k.o. Rude$, Aleja Matije

Liubeka 6, Zagreb
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3 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

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. veljate 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 priruc¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena
stambenih nekretnina".

3.1.1 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 podrucju 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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3.1.2 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
2017. Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Ql 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,80 115,71
2021. Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
180
140
120 = Ukupro
e Z200ED
Jadran
100 — Ostao
a0
355 o o> o> o > oo > o o
201 2018, 2019, 2020 2021
T
Indeksi (@ 2015. = 100)
8,0
6,0
40
20 e UkLipno
. 730060
0,0 Jadran
m— (Ostao
20
40
g’ o ¥ [ - g o O Or o ¥
201 2018. 2019. 2020. 2021
V.

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI 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"

Vrednovane nekretnine su izgradene na javnhom zemljistu te iz tog razloga zemljiSte nije predmet
procjene.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trziStu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina obuhvaéaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trZiSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Vrednovanu nekretninu nije moguce procjenjivati prihodovnom metodom jer se radi o zgradama koje
nisu u poslovnoj funkciji, te su potrebna znatna ulaganja na sanaciji oStecenja te vraé¢anja u poslovnu
funkciju. Zgrade su u jako loSem stanju, derutne su, nisu sigurne za koristenje te su opasne za zdravlje
i zivot ljudi. Ve¢ duZi niz godina ne ostvaruju prihod. S obzirom da zgrade ne ostvaruje prihode
procjena trzisne vrijednosti je izvrSena troSkovnom metodom.
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4.1 PROCIJENA VRUEDNOSTI ZGRADA

4.1.1 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.

4.1.1.1 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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4.1.2 ZGRADA BIVSEG RESTORANA ,LEUTINO” IZGRADENA NA ZEMUISTU K.C.BR.

6266/37 K.O. RUDES, ALEJA MATIJE LIUBEKA 4, ZAGREB

Povriina predmetnog objekta [m?]

315,00

Nova vrijednost [kn/m?]

5.700,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [kn]

1.795.500,00

Godina procjene [godina] 2022
Prosjecna godina izgradnje [godina] 1993
Starost objekta [godina] 29
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina]) 60
Preostali vijek koristenja [godina] 31
Relativna starost [%] 50
Odabrani faktor koristenja 2,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 51
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 30,6
Zamjenska starost zgrade [godina] 29,4
Linearni otpis [%] 49
Linearni otpis [kn] 879.795,00
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 915.705,00
Preostala sadas$nja vrijednost [kn/m?] 2.906,98

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

nekretnine na trzistu.
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— lokacija/trZiste — zgrada opienito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastruktura * nema oitecenja
pnrabi.vnstu potpunosti i dugoroino » velika potra?nja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana » skoro nema‘nema ponuode * dobra prostorna organizacija * puna oporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjenc
* dobra lokacija® vrlo dobrainfrastruktura * mala oitecenja
» redovita potraZnja za vrstom objekta » dobro oblikovanje * puna stabilnost
. o g . . * mala ponuda * joi dobra uporabivost
|Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koriitenje jedva smanjeno
» dobra prostorna organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
korigtenja » srednja lokacija*® 'dovoljnainfrastmlctura * jazna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjorofno * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * progjedno oblikovanje * smanjena stabilnost

na/osigurana

* dovoljna ponuda

* progjecna prostorma organizactja
* nmjerena fleksibilnost

* prozjecna nporabivost
* daljnje konitenje smanjeno

{Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

* nmjerena lokacija*
» mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastmitura
» umjereno oblikovanje
* umjerena prostorma organizacija

* jasna oftecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala fleksibilnost » daljnje koritenje jasno smanjeno
{Uporabivost » nezadovoljavajuca lokacija® mnedovoljnainfrastrukiura » znatna oitecenja
; ;:;:.;:a postoji/ne postogi potrainja za vrstom| nmjerenc oblikovanje . jena stabilnost
Ikraﬂmminn dana/osigurana » velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna vporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koritenje samo kratkoro&no
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4.1.2.1 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 2,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Ukuono
Uzgredni trosak novogradnje (%) (kn/Fr)nZ)
(kn/m?)
Zgrada bivSeg restorana ,Leutino” izgradena na zemljiStu
., . . N 1.795.500,00 2,00 35.910,00
k.C.br. 6266/37 k.o. Rudes, Aleja Matije Ljubeka 4, Zagreb

4.1.2.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i

ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada bivSeg restorana ,Leutino” izgradena na zemljistu k.¢.br. 6266/37
. . N PROCIENJENA VRIJEDNOST (kn)
k.o. Rudes, Aleja Matije Ljubeka 4, Zagreb
Preostala sadasnja vrijednost 915.705,00
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 915.705,00
Ukupni uzgredni troskovi 35.910,00
Ukupno: 951.615,00
Procijenjena Procijenjena
Nekretnina Povrsina (m?) | trZi$na vrijednost trzisSna
(kn/m?) vrijednost (kn)
Zgrada bivseg restorana ,Leutino” izgradena na zemljistu
k.C.br. 6266/37 k.o. Rude$, Aleja Matije Ljubeka 4, 315,00 3.020,98 951.615,00
Zagreb
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4.1.3 ZGRADA BIVSEG RESTORANA ,LEUT” 1IZGRADENA NA ZEMUISTU K.C.BR. 6266/37

K.O. RUDES, ALEJA MATIJE LUUBEKA 6, ZAGREB

Povrsina predmetnog objekta [m?]

459,49

Nova vrijednost [kn/m?]

5.600,00

Vrijednost novogradnje - ukupno [kn]

2.573.144,00

Godina procjene [godina] 2022
Prosjecna godina izgradnje [godina] 1993
Starost objekta [godina] 29
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 60
Preostali vijek koristenja [godina] 31
Relativna starost [%] 50
Odabrani faktor koristenja 3,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%] 38
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 22,8
Zamjenska starost zgrade [godina] 37,2
Linearni otpis [%] 62

Linearni otpis [kn]

1.595.349,28

Preostala sadasnja vrijednost [kn]

977.794,72

Preostala sada$nja vrijednost [kn/m?]

2.127,99

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

nekretnine na trzistu.
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na/osigurana

* dovoljna ponoda

* progjetna prostoma organizacija
* nmjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste —zgrada opienito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastruktnra * nema oitecenja
P'Dr'bi_‘"’ﬁ' u potpunesti i dugorono * velika potra®nja za vistom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana » skoro nema’nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna pporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjenc
* dobra lokacija* vrlo dobrainfrastruktura * mala oitecenja
» redovita potraZnja za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. L. o . » mala ponoda * joi dobra uporabivost
|Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana oblikovanje » daljnje koristenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
| korigtenja * srednja lokacija® 'dovoljnainfrastrmltura * jazna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjorofno * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * progjedno oblikovanje * smanjena stabilnost

* prosjecna uporabivost
* daljnje konstenje smanjeno

{Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

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

dovoljnainfrastmitura
» pmjereno oblikovanje
* npmjerena prostorna organizacija

* jasna oftecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koristenje jasno smanjenc
{Uporabivost * nezadovoljavajoca lokacija® medoveljnainfrastrukiura * znatna oitecenja
;i?:;':apo stoji/ne postoji potrainja za vrstom) umjerenc oblikovanje . jena stabilnost
Ikraﬁmmiinn dana/osigurana * velika ponuda » nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koristenje samo kratkoro&no
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4.1.3.1 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 2,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost UkUbNoO
Uzgredni trosak novogradnje (%) (kn/Fr)nZ)
(kn/m?)
Zgrada bivSeg restorana ,Leut” izgradena na zemljiStu k.C.br.
. . N 2.573.144,00 2,00 51.462,88
6266/37 k.o. Rudes, Aleja Matije Ljubeka 6, Zagreb

4.1.3.2 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade i

ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada bivSeg restorana ,Leut” izgradena na zemljistu k.¢.br. 6266/37 k.o.
Rudes, Aleja Matije Ljubeka 6, Zagreb

PROCIENJENA VRIJEDNOST (kn)

Preostala sadasnja vrijednost 977.794,72
Faktor prilagodbe 1,00
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 977.794,72
Ukupni uzgredni troskovi 51.462,88
Ukupno: 1.029.257,60

Procijenjena S

.. e Procijenjena
. Povrsina trziSna vey

Nekretnina . .. trziSna

(m’) vrijednost vrijednost (kn)
(kn/m?) '
Zgrada bivSeg restorana ,Leut” izgradena na zemljistu k.c.br.

459,49 2.239,99| 1.029.257,60

6266/37 k.o. Rudes, Aleja Matije Ljubeka 6, Zagreb
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5 UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST

Vrednovane nekretnine su izgradene na javnhom zemljistu te iz tog razloga zemljiSte nije predmet
procjene.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trZistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

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

Pregledom zgrada bivsih restorana ,Leut” i , Leutino” zajedno s Naruciteljem procjene utvrdeno je da
su zgrade duZe vrijeme van funkcije, da su u viSe navrata provaljivane, da su razbijena ulazna vrata i
prozori, te ukraden inventar i dijelovi opreme i uredaja koji su demontirani ili odrezani (bakrene
radijatorske cijevi, bojleri, radijatori, rasvjeta, Zice, stolovi i td.). Utvrdeno je da je osim ljudske
devastacije dosSlo do oSteéenja i propadanja zgrada radi neodrzavanja, curenja oborina kroz krovnu
konstrukciju, curenja iz vodovodnih i odvodnih instalacije. Da bi se zgrade stavile u funkciju trebaju se
izvesti sveobuhvatni gradevinski, obrtnicki, instalaterski i zavrsni radovi kao i nabava i oprema zgrada
namjestajem, uredajima i drugom ugostiteljskom opremom.

Vrednovanu nekretninu nije moguée procjenjivati prihodovnom metodom jer se radi o zgradama koje
nisu u poslovnoj funkciji, te su potrebna znatna ulaganja na sanaciji oStecenja te vraéanja u poslovnu
funkciju. Zgrade su u jako loSem stanju, derutne su, nisu sigurne za koristenje te su opasne za zdravlje
i Zivot ljudi. Ve¢ duZi niz godina ne ostvaruju prihod. S obzirom da zgrade ne ostvaruje prihode
procjena trzisne vrijednosti je izvrSena troSkovnom metodom.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trzisna vrijednost zgrada iznosi:

POVRSINA | JEDINICNA UKUPNA

NEKRETNINA (m?) CIENA (kn/m?)| CIJENA (kn)

Zgrada bivseg restorana ,Leutino” izgradena na zemljistu k.c.br.

Y . o 315,00 3.020,98 951.615,00
6266/37 k.o. Rudes, Aleja Matije Ljubeka 4, Zagreb

Zgrada bivSeg restorana ,Leut” izgradena na zemljistu k.c.br.

Y . o 459,49 2.239,99| 1.029.257,60
6266/37 k.o. Rudes, Aleja Matije Ljubeka 6, Zagreb

Sveukupno:| 1.980.872,60

Zaokruzeno:| 1.980.000,00

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 Cuvati.

U Zagrebu, 8. travnja 2022. godine Y/
s g "_1:.‘,,1 stlert
HEHeE

i ™
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