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uvobD

IMENOVANJE

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/-710-03/25-01/178
URBROJ: 514-03-04/02-25-08

Zagreb, 2. srpnja 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju &lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Dimitrija Govoréinovica,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Ulica Vijekoslava Klaiéa 30, OIB:
83896443327, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L Dimitrije’ Govoréinovi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Ulica
Vjekoslava Klaic¢a 30, OIB: 83896443327, imenuje se stalnim sudskim vjestakom
za podruéja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 2. srpnja
2025.

II. Danom izvrinosti ovog rje$enja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjedtaka ovog Ministarstva,

ObrazloZenje

Dimitrije Govoréinovié, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrsenom studiju, dokaz o radu
na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u
matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o zdravstvenoj
sposobnosti, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjedtaka, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno
djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima je obavio
vjestadenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u €lanku 126. stavku
1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana osoba
drZavljanin Republike Hrvatske, dr7avljanin dr7ave &lanice Europske unije ili drZavljanin
drZzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveugili¥ni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéilidnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveutiliSnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struei najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavriila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu,

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrinosti ovog rjeenja imenovani ce se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog peé¢ata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se salje poitom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Dimitrije Govoréinovi¢, Zagreb, Ulica Vjekoslava Klaiéa 30
2. Pismohrana-ovdje,

NG TR
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ZADATAK PROCJENBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za gradevinsko
zemljiSte koje se nalazi u Il. AndrilovecCka ulica, pored ku¢nog broja 3.

Zemljiste zk.€. broj 7573/5 k.o. Grad Zagreb, upisano u zemiljiSne knjige kao
STAMBENA ZGRADA U Il ANDRILOVECKABR. 1 A | DVORISTE., ZK ulozak
19704.

IzvrSio sam oCevid na terenu i prikupio informacije potrebne za izradu analize i
elaborata.

Uputa

Istrazivanje koje sam proveo da bi dao svoje misljenje, obavljeno je uz
pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu. Dakle,
pretpostavka je da je potrebno utvrditi “TRZISNU VRIJEDNOST’, odnosno
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upucéeno, razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 17. oZujka 2026. koji je isti
kao dan kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

U izraZenoj vrijednosti nisu uklju€eni porezi na promet nekretnina.

Ocevid lokacije:

OcCevid na terenu obavljen je 17.03.2026. bez prisustva narucitelja.

Popis propisa i literature:
Popis:
- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)
- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/2019, 128/22, 155/23, 127/24 )
- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/2017;
34/2018; 36/2019; 98/2019; 31/2020; 74/2022, 155/23)
- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta gradevinarstva
Hrvatske®
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/2015; 94/2017; 52/2025)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/2014; 123/15; 29/16; 61/19)
- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje
- Zakon o gradniji (,NN“ broj 155/25)
- Zakon o prostornom uredenju (NN broj 155/25)
- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

- Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske u 2023. godini




Dimitrije Govorcinovi¢ dipl.ing.grad. Gradevinsko zemljiste

Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva z.k.€.7573/5 k.o. Grad Zagreb

i procjenu vrijednosti nekretnina Zagreb, Il. Andrilovec¢ka ulica 1a
e-mail:dgovorcinovic@gmail.com

2. NEKRETNINA

Opis nekretnine

Predmetom procjene gradevinsko zemljiste zk.€. broj 7573/5 k.o. Grad Zagreb,
upisano u zemljiSne knjige u ZK ulozak 19704 Sto odgovara katastarskoj Cestici
3719 k.o. Pescenica, koja ima ukupnu povrsinu od 194 m2.

Gradevinsko zemljiSte nalazi se u istoénom dijelu grada Zagreba, na podrucju
naselja Ferenscica, u ll. Andrilove€koj ulici.

lzvor: Google Maps
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21. OPISNE INFORMACIJE

21.1. Identifikacija nekretnine

U izvadak iz zemljiSne knjige zk.ul. 19704, k.o. Grad Zagreb, upisano je u
posjedovnicu A na zkatlestbr. 7573/5, STAMBENA ZGRADA U I
ANDRILOVECKA BR. 1 A I DVORISTE, Povrsine 194 m2

U vlastovnici B upisano je vlasnistvo na:

Vlasnicki dio: 1/1

KOMSIC J.D.0.0 USTECAJU, OIB: 47239025735, ANDRILOVECKA ULICA 42,
10000 ZAGREB

U teretovnici C nema zabiljezenih tereta.

21.2. Opis lokacije i okolisa

ZemljiSte koje je predmetom procjembenog elaborata nalazi se u istoénom dijelu
grada Zagreba, na podrucju naselja Ferenscica, u Il. Andriloveckoj ulici
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Neposrednu lokaciju karakterizira izgradnja obiteljskih kuca dok se u Siroj okolini
nalaze visestambene zgrade poloZzene uz glavne prometnice.

Rije€ je o dobroj lokaciji za stanovanje.

Prometna povezanostlokacije je dobra s obzirom na postojanje javnog gradskog
prijevoza u neposrednoj blizini.
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21.3. Ocevid - Tehnicki opis

Uvidom na licu mjesta utvrdeno da je predmetno zemljiste na ravhom terenu.
ZemljiSte je nepravilnog viSekutnog oblika, djelomiéno omeden susjednim
objektima te djelomic¢no ograden od gabion ogradom s nasutim kamenom.
Parcela je direktno prislonjena na javnu prometnicu.

Teren je oCiS¢en od stvari , nasut Sljunkom i poravnat.

Pristup zemljiStu mogu¢ je preko javne prometne povrsine koja se proteze uzjuznu
medu.

S obzirom na oblik, polozaj te mogucnost gradnje primjenjujuci interpolaciju,
misljenja sam da je predmetna nekretnina gradevinsko zemiljiSte |. kategorije.

Fotografirano 17.03.2026.
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Prema GUP-u grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 28/25) zemljiste se
u potpunosti nalazi u zoni M — mjeSovita namjena - pretezito stambena, urbana
pravila 2.1. Urbana preobrazba-

Na lokaciji predmetne nekretnine donesen je detaljniji prostorni plan — Urbanisticki
plan uredenja FerensCica — zapad. Uvidom u navedeni UPU utvrdujem da se
predmetno zemljiSte nalazi u kazeti M1-7.

U smislu ¢élanka 10. stavka 1. to¢ke 1. Pravilnika o kategorijama zemljista,
predmetno zemljiSte razvrstava se u prvu kategoriju zemljista.
Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice nakojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se

ureduju pitanja gradnje.

Uvijeti gradnje na podrucju predmetne nekretnine definirani su UPU Feren&€ica — zapad:

Clanak 15.

U zonama M1-2, M1-3, M1-4, M1-5, M1-6, M1-7. MI1-8, M1-9, MI1-10, M1-11, M1-12 1 M1-13 gradevine Ce se
uredivat prema vvjetima kako slijedi:

- vklanjanje i zamjena neadekvatnoga substandardnoga gradskog tkiva s obzirom na poloZaj u gradu, posebice uz
Ulicu grada Vukovara 1 Donje Svetice;

- obnova i dovrietak urbane matrice gradnjom novih gradevina, interpolacijom, rekonstrukcijom i zamjenom trosnih
gradevina uz omogucavanje promjena oblika 1 veli¢ina gradevnih Cestica;

- podizanje standarda rekonstrukcijom postojece 1 gradnjom nove uliéne mreZe 1 komunalne infrastrukture, te
osiguravanjem prostora za pratece sadrzaje;

- gradnja novih gradevina i rekonstrukcija postojecih gradevina;

- gradnja samostojecih, poluugradenih i ugradenih gradevina;

- najmanja povriina gradevne Cestice za gradnju samostojece gradevine je 500 m?, za poluugradeny gradevinu je 300
m?, a za gradnju ugradene gradevine je 180 m%;

- prilikom rekonstrukceije, obnove, odrZzavanja 1 sanacije gradevina mogu se zadrZati postojece gradevne Cestice manje
od propisanih, vz uvjet zadrzavanja postojetih gabarita gradevine bez povecanja;

- gradnja stambenih ili stambeno-poslovnih gradevina;

- nadzemna izgradenost zahvata ne moZe biti veca od 60%;

- podzemna izgradenost zahvata ne moZe biti veca od 80%;

- najveci koeficijent iskoristivosti nadzemno u zonama M1-7 1 M1-9, kjp je 2.0;

- najvect koeficijent iskoristivosti nadzemno v zonama M1-2, M1-3, M1-4, M1-5, MI1-6, M1-8, M1-10, MI1-11, M1-
121 M1-13, kjp je 3,0;

- udaljenost gradevina od mede pripadajuce gradevne Cestice ne moZe biti manja od 6 m, osim od javnoprometnih
povriina (ulica, trg) 1 javnog parka;

- udio poslovne namjene iznosi maks. 30% GEP-a;

- najmanji prirodnt hortikulturne vreden teren je 20%;

- potreban broj PGM-a treba osigurati na viastitom zemljidtu, prema normativu iz ove odluke;

- maksimalni broj nadzemnih etaza gradevina u M1-7 i M1-9 je 5;

- maksimalni broj nadzemnih etaza gradevina u M1-2, M1-4, M1-8 M1-10, M1-12 i M1-13 je 7;

- maksimalni broj nadzemnih etaZa gradevina u M1-3, MI1-3 i M1-6 je 9;

- omogucava se izgradnja vide podrumskih etaZa.
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Katastarski prikaz ¢estice unutar GUP-a Grada Zagreba

© informacije o geometriji

Status UPU-a
Naziv: UPU FERENSCICA - ZAPAD

Status: donesen

SGGZ: SGGZ 8/09

Plan viSeg reda: GUP grada Zagreba

Tema (prema mjerama iz odluke): Urbana preobrazba (3.1.)
Investitor: ZE-SANEKRETNINE d.0.0,,
Izradivag: URBANE TEHNIKE d.0.0.
Sve namjene: M1, M2,D4,21

Broj stanova (planiran): 550

Broj stanovnika (planiran). 1660
Katastarska opéina

Katastarska opéina: PESCENICA
Maticni broj katastarske opéine: 335533

Katastarska Gestica
Katastarska opéina: PESCENICA
Broj katastarske Cestice: 3719

Podbroj katastarske estice: 0

Matiéni broj katastarske opéine: 335533
Urbana pravila

Povrsina: 619985 m?2

Oznaka: 31

Identifikacija ZK
Podaci o posjedovnom listu

https://geoportal.zagreb.hr/karta

Katastarski prikaz ¢estice unutar UPU-a Ferenséica - zapad
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OPCENITO

gradevinsko zemljiste k.C. 3719 k.o. PeSCenica
povrSine 194 m?
z.k.C. 7573/5 k.o. Grad Zagreb
povrSine 194 m?

lokacija izvan centra

prometne veze s centrom gradskim autobusnim i

grada tramvajskim prijevozom

opremljenost gradevinskog
zemljiSta komunalnim
objektima i napravama:

- individualne potrosnje | kategorija (visoka)

- Kolektivna potrosnja | kategorija (visoka)

ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koriStenje nekretnine na
nacin koji je fiziCki mogu¢, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira najvisom
vrijednoSéu nekretnine. Postoje Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti, a to su:
ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA MOGUCNOST, FINANCIJSKA
OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.

Obzirom na mogucnosti koristenja ovdje navedenog zemljista, smatram da je
koriStenje za mjeSovitu pretezito stambenu namjenu optimalno.

2.2.1. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina — zemljiste

Gospodarski i demografski prikaz

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3,87 miliona stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 767.131
Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 13,1%

Inflacija: 12,1 %

Stopa nezaposlenosti: 7,6 %

10
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Valuta:
Grad:

Euro (100 eurocenta)
Zagreb

Broj stanovnika: 767.131

Povrsina: 641,32 km?

Gustoca populacije: 1231,86 stanovnika / km?
Prometna povezanost: dobra: cesta, brze ceste, gradska autobusnai zeljeznicka

linija.

IskoriStenost povrsine neiskoriStena

Alternativna namjena nema

Iznajmljivost -

UtrZivost slaba
Pozitivha svojstva moguca gradnja
Negativna svojstva nepravilan oblik parcele

slaba iskoristivost

loSa lokacija

BN Index B i e

Izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

Prosjecno postignute cijene i s

3000

- e
/'/ /

2000

1250

1000
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Izvor: https://lwww.burza-nekretnina.com/statistike
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Dimitrije Govorcinovi¢ dipl.ing.grad. Gradevinsko zemljiste
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva z.k.€.7573/5 k.o. Grad Zagreb

i procjenu vrijednosti nekretnina Zagreb, Il. Andrilovec¢ka ulica 1a
e-mail:dgovorcinovic@gmail.com

PROCJENA

METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina“ (NN
78/15) €l.24.st1 i €l1.25.st.1. te pripadaju¢em “Pravilniku o metodama procjene
nekretnina” (NN 105/15) koriStenjem Poredbene metode.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene slicnih nekretnina na
istom trziStu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trziSne vrijednost
predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do Sest mjeseci, a u
vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12 mjeseci. Zakon o procjeni
nekretnina (NN 78/15) i pripadajuci Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN
105/15) u skladu s kojima je izraden ovaj procjembeni elaborat proSiruje recentni
period na 48 mjeseci. S obzirom da je ponekad teSko pribaviti dovoljan broj
prikladnih nekretnina uzimajuci u obzir starije transakcije potrebno je provesti
vremensko izjednacenje pomocéu indeksnih nizova kojima se prate promjene opc¢ih
vrijednosnih odnosa natrziStu nekretnina. Za to se mogu koristiti indeksni nizovi
objavljeni na Eurostatu (HNB), Drzavhom zavodu za statistiku, Hrvatskoj
gospodarskoj komori kao i odgovaraju¢im statistickim podacima agencija za
posredovanje u prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javno dostupni.

U drugom koraku potrebno je pronaci nekretnine koje su po svojim bitnim
karakteristikama slichne predmetnoj nekretnini ukoliko razlike u vrijednost
koriStenih i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40%. U pravilu se
uzima minimalno tri pa do pet nekretnina u skup za usporedbu. U skladu sa
Zakonom o procjeni nekretnina procjena se temelji na ostvarenim cijenama koje
trebaju biti javno dostupne uz precizno navodenje njihovog izvora ili se izvor
podataka prilaze u procjembenom elaboratu.

Zavrdni korak je statistiCcka obrada i izracun jedini¢éne i ukupne cijene predmetne
nekretnine, a trziSna vrijednost nekretnine se izraCunava kao linearni prosjek
korigiranih cijena po kvadratnom metru usporednih nekretnina.

Nakon dobivene trziSne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir dodatke i odbitke na
istu s obzirom odstupanja u obiljeZjima pojedinih nekretnina, a sve u skladu s Cl.
37. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Temeljem vazeéeg Zakonao procjeni vrijednostinekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke za sli€ne nekretnine raspolozive
u registru eNekretnine (dostupno na web stranici https://ispu.mgipu.hr/), potpisani
vjestak odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetne
nekretnine.
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Dimitrije Govorcinovi¢ dipl.ing.grad. Gradevinsko zemljiste
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva z.k.€.7573/5 k.o. Grad Zagreb

i procjenu vrijednosti nekretnina Zagreb, Il. Andrilovec¢ka ulica 1a
e-mail:dgovorcinovic@gmail.com

PROCJENA POREDBENOM METODOM - gradevinsko zemljiste

Izvor podataka za izraun trziSne vrijednosti

Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditelisiva i prostornog uredenja, posfoji
inferakfivna aplikacija pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenija, a Ciji je jedan od modula e-
Nekretine, gdje su geolocirani podaci kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u poslijednje

4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima.

Pridrzavaijuci se principa sli¢nosti obiljezja s procjenjivanom nekretninom, uklju€ujuéi i lokaciju, odabrane su
poredbene nekremine.

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koriSteni su godiSnji indeksni nizovi za
zemljiSta na podru¢ju GUP-a Grada Zagreba i Sesveta u razdoblju 2012.-2025., koje objavljuje Grad Zagreb:

TABLICA IV
GODIENII INDEKSMI NIZOVI 24 ZEMUIETA NA PODRUCIL GUP-a GRADA ZAGREBA, | SESVETA U RAZDOBLIL 2012, - 2025,
Wrsta gradevinskog i 4
koriEtenja zemi]i&ta / kmi’;:_‘:ﬁ'ﬂ) Kategorlja 2012 2013, 2014, 2015. 2016, 2017. 2018. 2019, 20020, 2021 3033, 2023, 2024, 2035,
namjena !
BOLOGNA - ILICA 10-17. 1-3 854 | 932 | 965 | 1000 | 1088 | 983 | 1on0 | 1108 | 1125 | 1407 | 1561 | 1030 | 1875 | 2023
T::::’:”“' RUDES| o 4o 1-3, 1147 | 1018 | ea7 w00 | 1079 | 108 | 1008 | 1075 | 1047 | 1125 | 1265 | 1652 | 1a1 | 1558
:g::“ -IVANIA 10-17. 1-3. 955 | 1022 | 1063 | 1000 | 1085 | 1075 | 1022 | 1027 | 118 | 1340 | 16 | wss | 1a29
DUBRAVA 10-17. 1.3 1218 | uss | w067 | w00 | 1073 | mss | wmsa | 1207 | 157 | 1536 | 1en0 | 2204 | 2538 | 2826
SESVETE 10-17. 1.3 1378 | 1304 | w52 | w00 | mes | 125 | we7 | 1376 | 1319 | 1333 | w76 | 1746 | 1740 | 2016
SESVETSKI
17 -3, 1047 | 1125 g8 | w00 | 120 | us7 | 1209 | 180 | 19 ) )

CRALEVEC 10-17 13 | 9, ! 18, ! L 1224 | 1656 | we7 | 1741 | 2038
NOVI ZAGRER. 10-17. 1019 | ss0 | w00 | 101 | wmss | 12 167 | 1233 | 1as | s, w2 | w2

1.-3. 103,4 2 6 161,2
RN S E T E S T e T T

li Godiinji indeksni nizovi za zemljista na podrugju GUP -a 2012. - 2025,
Tab ica IV - stambena i mjedovita namjena -
(kin 1.0- 1.7.)

Pantovtak ~
Tubkanac -
Modveitak

namjena $
(KIn0.5-07)

Izvor: https://www.zagreb.hr
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Dimitrije Govor¢inovi¢ dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva
i procjenu vrijednosti nekretnina

e-mail:dgovorcinovic@gmail.com

3.3.2,

Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Gradevinsko zemljiste
z.k.€.7573/5 k.o. Grad Zagreb
Zagreb, Il. Andrilovecka ulica 1a

Jedini¢na cijena zemljista odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim

cijenama dostupnih u registru eNekretnine
R.br. 1

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2170208
Datum pregleda 19.3.2026.
Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
1D PN (PU) 5358245
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 11.09.2024
Povr3ina u prometu 200,00
Vrijednost nekretnine (KN) 678.105,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 90.000,00
Datum ugovora 02.09.2024

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok STARO TRNJE
Pretefita namjena Genovnog bloka mﬁ;‘mf,s,\om“ JAMIENAG PRETEZTO

R.br. 2

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2401118
Datum pregleda 19.3.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) e waveusrs
ID PN (PU) 5657705
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.10.2025
Povrsina u prometu 311,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.054.830,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 140.000,00
Datum ugovora 17.10.2025

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok KRUGE

PreteZita namjena cjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMJENA

R.br. 3

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»||

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2153528
Datum pregleda 19.3.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5308627
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.08.2024
Povrsina u prometu 140,00
Vrijednost nekretnine (KN) 311.575,69
Vrijednost nekretnine (EUR) 41.353,20
Datum ugovora 18.06.2024

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
 Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok STARO TRNJE
Pretezita namjena Gjenovnog bloka E%Ah';éiiomA NAMIENAS PRETEZID

Q .
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Dimitrije Govor¢inovi¢ dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva
i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail:dgovorcinovic@gmail.com

Gradevinsko zemljiste
z.k.€.7573/5 k.o. Grad Zagreb
Zagreb, Il. Andrilovec¢ka ulica 1a

IZRACUN

. . koeficijent . . -
namjena zemljista . . J . dan vrednovanja kategorija zemljiSta
iskoristivosti

powrSina [mz]

PeScenica

194,00 17.03.2026

OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA

1| Trje 3019/1 M1 02.09.2024 Grad Zagreb 2,0 90.000 € 1.
2|Trnje 1443 M2 17.10.2025 311 Grad Zagreb 33 140.000 € 1
3| Trnje 3478/1 M1 18.06.2024 140 Grad Zagreb 2,0 41.353 € 1.

indeks razvijenosti indeks razviien.
cks razvije
k.o. lokacije poedbenih . prema indeksu vrijednost [€]
i . predmetne nekretnine y 5 N
nekretnina razvijenosti
1| Trnje 3019/1 116,560 116,560 1,000 90.000,00 € 90.000,00 € 450,00 €/m?
2| Trnje 1443 116,560 116,560 1000 140.000,00 € 140.000,00 € 450,16 €/m?
3| Trje 3478/1 116,560 116,560 1,000: 41.353,20 € 41.353,20 € 295,38 €/m?

iziednacenja predmetne prema indeksu

razvijenosti [€]

ti i meduvremenskog izjed
[€]

nacena |jediniéna vrijednost [€/m”]

nekretnine

1| Trnje 3019/1 218,90 246,50 1,13 90.000,00 € 101.347,65 € 506,74 €/
2|Trje 1443 246,50 246,50 1,00 140.000,00 € 140.000,00 € 450,16 €/m?
3| Tmje 3478/1 218,90 246,50 1,13 41.353,20 € 46.567,22 € 332,62 €/

jediniéna vrijednost [€/m2]

iskoristivosti
predmetne nekretnine

jedini¢na vrijednost

- nekretnine
[€/m2]

1 506,74 €/m? 1,00 M1 Ne 2,00 2,00 1,00 506,74 €/
2 450,16 €/m? 1,00 M1 Ne 2,00 325 0,75 337,62 €/m?
3 332,62 €/ 1,00 Ml Ne 2,00 2,00 1,00 332,62 €/

stupanja od olutno odstupanje od . standardno dvostruko standardno
kvadrat odst
kvadrat odstupanja .
prosjeka prosjeka [%] vadmt odstupanja odstupanje odstupanje
1 506,74 €/n? -114.41 29,16% 13.089,87 zadovoljava zadovoljava
2 337,62 €/n 54,71 13,94% 2.992,82 zadovoljava zadovoljava
3 332,62 €/m? 59,70 15,22% 3.564,60 zadovoljava zadovoljava
392,33 €/m?

PROCJENA POSLJEDICNIH GUBITAKA I DOBITAKA

Clanak 52. i élanak 53. Zakona

Proracun posljedi¢nih dobitaka

Nema evidentiranih posljedi¢nih dobitaka 0,00
Proracun posljedi¢nih gubitaka
Nema evidentiranih posljedi¢nih gubitaka 0,00

392,33 €
76.111 €
76.100 €

PROCJENJENA JEDINICNA CIJENA PREDMETNE NEKRETNINE IZNOSI (1. kategorija):
VRIJEDNOST - 1. kategorija:

VRIJEDNOST (ZAOKRUZENO) - 1. kategorija:

ZAKLJUCAK

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost procjenjivanog zemljista iznosi
76.111,00 €

ZAOKRUZENA VRIJEDNOST
76.100,00 €
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Dimitrije Govorcinovi¢ dipl.ing.grad. Gradevinsko zemljiste
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva z.k.€.7573/5 k.o. Grad Zagreb

i procjenu vrijednosti nekretnina Zagreb, Il. Andrilovec¢ka ulica 1a
e-mail:dgovorcinovic@gmail.com

PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA 1 OPCI UVJETI
POSLOVANJA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne
snosim odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne
nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su
vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva, i ne postoje
smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjeS¢u su istinitii tocni.
lako su sakupljaniiz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost
za toCnost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih
koji su bili koriSteni u sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane
vlasnikaigeodetskog vjeStaka i nisu verificiraniod strane pravnikaili ovlastene
osobe.

Za ovo izvjeSce nisu narucene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili
geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte,
plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu naruCene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis.
Pretpostavio sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih iliregionalnih propisa,
ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjeS¢u. Takoder
je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve
potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti,
privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koriStenje koje je pokriveno ovim
izvjeScem.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okoliSa na procjenjenoj lokaciji
moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvje$¢a, moze se prosudivatisamo
nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okoliSu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjeS¢u se temelje na
navedenim pretpostavkama i vazZe jedino za navedenu svrhu ili svrhe

U nastavku izvjeS€a daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i
miSljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne
ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka.
Moja naknada ni na koji naCin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su mi
predocCeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme
trajanja zadatka biti ¢e moja imovina.
Moje potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama koje
trebaju biti upoznate. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu
konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce.
Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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Dimitrije Govorcinovi¢ dipl.ing.grad. Gradevinsko zemljiste
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva z.k.€.7573/5 k.o. Grad Zagreb

i procjenu vrijednosti nekretnina Zagreb, Il. Andrilovec¢ka ulica 1a
e-mail:dgovorcinovic@gmail.com

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

naruditelj KOMSIC j.d.o.o. USTECAJU
OIB: 47239025735
Andrilove¢ka 42, 10000 Zagreb

STECAJNI UPRAVITELJ
ANA-MARIJA KELLEGHER dipl.iur.
OIB: 86890331310
KrajiSka 25, Zagreb

adresa nekretnine k.. 3719 k.o. PeScenica,
Il. Andrilovecka ulica 1a, Zagreb
opis nekretnine Gradevinsko zemljiste
vlasnistvo i identifikacija z.k.€. 7573/5 k.o. Grad Zagreb,
Cestica upisana u zemljiSne knjige z.k.€. 7573/5,

k.o. Grad Zagreb, ZK ulozak 19704

datum kakvoce nekretnine 17. ozujak 2026.
datum vrednovanja procjene 17. ozujak 2022.
svrha procjene Odredivanje POSTENE TRZISNE
VRIJEDNOSTI
pretpostavka procjene Ponuda na otvorenom trzistu
postena trziSna vrijednost
gradevinskog zemljista 76.100,00 €
Izradio: Dimitrije Govor¢inovi¢ dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeStak za podrucje
gradevinarstva i procjenu vrijednosti
nekretnina

DIMITRIJE Digitally signed by

DIMITRIJE

GOVORCIN covorcinovi¢

Date: 2026.03.25

OVIC 14:55:42 +01'00'
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Dimitrije Govorcinovi¢ dipl.ing.grad. Gradevinsko zemljiste
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva z.k.€.7573/5 k.o. Grad Zagreb

i procjenu vrijednosti nekretnina Zagreb, Il. Andrilovec¢ka ulica 1a
e-mail:dgovorcinovic@gmail.com

Prilozi

@?@ NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 19.03.2026. 10:58 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulogka: 19704
Broj zadnjeg dnevnika: Z-64202/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgl Povrsina
Rbr. z"'"l"g'lm Oznaka zemljiéta Primjedba
. ( i jutro | chv m2
cestice)
1. 7573/5 STAMBENA ZGRADA U Il ANDRILOVECKA BR. 1 A | 53,9 194
DVORISTE
UKUPNO: 53,9 194
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
5. Vlasnicki dio: 1/1
KOMSIC J.D.0.0 U STECAJU, OIB: 47239025735, ANDRILOVECKA ULICA 42, 10000 ZAGREB
54  Zaprimljeno 10.12.2025.g. pod brojem Z-64202/2025 na§5.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, ST-1496/2025 10.12.2025, zabiljeZuje se da je otvoren stecajni postupak nad
Komsi¢ j.d.o.o., OIB: 47239025735.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji§ne knjige na datum 19.03.2026.

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 19.03.2026. 11:09:12 Stranica: 1




Dimitrije Govor¢inovi¢ dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva
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o

e

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTARI
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 19.03.2026. 12:27

Gradevinsko zemljiste
z.k.€.7573/5 k.o. Grad Zagreb
Zagreb, Il. Andrilovecka ulica 1a

NESLUZBENA KOPIJA

FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PESCENICA (Mbr, 335533)

Posjedovni list: 805

Udio Prezime i ime odnosno tvrrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe O1B
1/1 KOMSIC 1.D.0.0 U STECAJU, ANDRILOVECKA ULICA 42, 10000 ZAGREB, 47239025735
' HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske Eestice/Naéin uporabe katastarske . . | Posebni
] A . . . | Povriina/ Broj . ..
w | & | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade o reimi
3719 II. ANDRILOVECKA ULICA 194| 29
KUCA, Zagreb, I1. Andrilovecka ulica 1A 62
DVORISTE 132

Ukupna povrSina katastarskih Cestica

194

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniftvu na katastarskim Gesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Dimitrije Govorcinovi¢ dipl.ing.grad. Gradevinsko zemljiste

Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva z.k.€.7573/5 k.o. Grad Zagreb

i procjenu vrijednosti nekretnina Zagreb, Il. Andrilovec¢ka ulica 1a
e-mail:dgovorcinovic@gmail.com

i
EEE
‘I.lr
REPUBLIKA HREVATSKA NESLUZBENA KOPLIA
GRAD ZAGREB K.o. PESCENICA
k.&br.: 3719

GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 19.03.2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 121000

Errri ]
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