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REKAPITULACIJA PODATAKA

zemljiste u gradevinskoj zoni u Zagrebu, Bijenik 149, kcbr. 2296/11, zl.ul.6293

k.o. Sestine, u suvlasnickom omjeru 30/59

Tv =900 €

Ovaj iznos ne sadrzi PDV i predstavlja osnovicu za obracun poreza ovisno o vrsti transakcije

odnosno ovisno o statusu kupca .
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S

mIm

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Bjelovaru
Bjelovar, Josipa Jelatiéa |

Ured predsjednika

Broj 4 Su-232/2020-6
Bjelovar, S. sijeénja 2021.

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjedniku suda Goranu Milakoviéu, na temelju &l
126. st. 4, Zakona o sudovima ( Narodne novine, broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i
126/19), te ¢l 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,,Narodne novine™ broj: 38/14,
123715, 29/16 1 61/19),

rijedioje

Damir Milobara, dipl. ing grad., rod. 29. svibnja 1957 u Krizeveima, Republika
Hrvatska, s prebivalidtem u Krizeyeima , M.C. Nehajeva 32, OIB: 35313584048

penovio se imenuje stalnim sudskim za graditeljstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina
na vrijeme od 4 godine

ObrazloZenje

Damir Milobara, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog
vjestaka za graditeljstvo i pracjenu vrijednosti nekretnina

Zahtiev je osnovan

U postupku ponovnog imenovanja stainim sudskim vjefiakom utvrdeno je da
podnositel] zahtjeva ispunjava sve uvjete propisane ¢l 2. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima:

- daje drzavljanin RH 5to je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- daje zavrsio Gradevinski institut Fakultet gradevinskih znanosti u Zagrebu,
Sto je utvrdeno uvidom u diplomu od 14, veljaée 1980,

- daje sposoban obavljati poslove sudskog vjestaka — potvrda lijeénika od 27
kelovoza 2020

- daima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosts @

- dane postoje zapreke za prijam u drzaynu stuzbu, & §to je utvrdeno izvodom
iz kaznene evidencije.

Staini sudski vjeStak Damir Milobara je pravovremeno podnio zahtjev za ponovno
imenovanje uz koji je prilozio fjedenje Zupanijskog suda u Varazdinu broj- 4 Su-330/16-4 od
2 sijetnja 2017, popis predmeta u kojima je vieStadio i ostalu potrebnu dokumentaciju,
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1. OPCE INFORMACIJE

Na temelju narudzbe narucitelja - stecajnog upravitelja Marijana
DrljanovCana, Antuna Mihanovi¢a 131, Miholjanec, Virje, pristupio sam utvrdivanju
trzisne vrijednosti - zemljista u gradevinskoj zoni u Zagrebu, Bijenik 149, kcbr.
2296/11, ( katastarski broj 1217/3 k.o. Mikuli¢i ) zl.ul.6293 k.o. Sestine u
suvlasnickom omjeru 30/59.

Ocevid na licu mjesta nije izvrsen, vecC se procjena izraduje temeljem
raspolozive doikumentacijekao i podataka sa stranica Geoportal i Googlemaps.

Dan vrednovanje odreduje se sa 08.02.2024.godine.

Kod izrade ovog nalaza i misljenja koristeni su slijedec¢i zakoni, propisi i
literatura:

- Zakon o gradnji ( N.N. 153/14.)
- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji,
IGH Zagreb, prosinac 2019.

Propisi o vrednovanju

- Zakon o procjeni nekretnina ( N.N.78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( N.N.79/14)

Propisi o vlasnistvu

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
(NN91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,129/00,114/01,79/06,141/06,146/08 )
- Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN91/96,68/98,137/99,114/01,100/04,107/07,152/08,126/10,55/13,60/13

Drugi izvori podataka:
- https://nekretnine.mqipu.hr
- GUP Grada Zagreba

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjesStaCenja, pregleda nekretnine na
licu mjesta, pregleda raspolozive dokumentacije i usporedbe sa izvedenim stanjem,
daje se sljedec¢i nalazi miSljenje
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2.SKRACENI PRIKAZ STANJA U PREDMETU

Na temelju narudzbe naruditelja - stecajnog upravitelja Marijana
Drljanovcana, Antuna Mihanovic¢a 131, Miholjanec, Virje, pristupio sam utvrdivanju
trziSne vrijednosti nekretnine - zemljiSta u gradevinskoj zoni u Zagrebu, Bijenik
149, kébr. 2296/11, zL.ul.6293 k.o. Sestine.

Obzirom na to da je promatrana parcela u suvlasnistvu dva suvlasnika,
procjena trzne vrijednosti izradit ¢e se na suvlasnicki odio stecajnog duznika HM
PATRIE, odnosno na 30/59 ( 0,508 ) vrijednosti cijele parcele.

Ocevid na licu mjesta izvrsen je, uz nazocnost stecajnog upravitelja, dana
03.sijecnja 2024.godine koji dan je ujedno i dan vrednovanja..

Nekretnina se u naravi sastoji iz parcele neznatne povrSine od 44 m2 , koja
se nalazi izmedu ulice Bijenik sa juzne strane i parcele kébr. 1217/2 k.o. Mikuli¢i (
katastarski broj ), na kojoj je izgradena viSestambena zgrada i koju Cestica 2296/11(
gruntovni broj ) k.o. Sestine zatvara po cijeloj irini.

Na ocCevidu je koriStena ( stavljena na raspolaganje ) slijedec¢a dokumentacija:

- izvod iz zemljiSne knjige ( internet ),

- posjedovni list (internet)

- preslik kat.plana ( internet )

- karte i tekst prostornog plana podrucja ( internet )
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2.1.KATASTARSKI | ZEMLJISNO-KNJIZNI PODACI

i1 NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski grad: i sud u Zagreb

ZEMLJASNOKNJZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 31.03.2023. 20:56 VeriScirani 2¢ (folak

Katastarska opéina: 335268, SESTINE Broj ZK ulotka: 6233
Bray zadryeg dnovvka: 2.88851/2022
Aklnre plombe;

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
zm(':::tu Oznaka zamiista Primgedba
testice)
1. 229611 |BUENIK 44
ORANICA 44

UKUPNO: A4

Ror.

=

B
Viastovnica
Rbr. | Sadria) upisa |Primjedba
2, Suviasnidid dio: 30/53

HM-PATRIA D.O.O, BUKOVAC BR. 16/A, ZAGREB
3, Suviasnidil dio; 2959
PEZO HRVOJUE BUKOVAC BR. 16/A. ZAGREB

Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | tzmes  [Primjedba
3. Na suviasnidki dio: 2 (3059)
31 Zsptimiern 02.11.2022.9, pod brojem Z-56561/2022 BI755395 KN v Bz (1 1)

UKNIZBA, ZALOZNO PRAYD, PRIJEDLOG 27.10.2022, RIESENJE O
OSIGURANJU POSLBR. OVR-2065/22 (12,11.2022, rad calgurana navlane
Iradbine u iznos od B47 553,95 kni 125762 02 eur, 55 zakorskim zstemm
kamatama koje teku od 4. iistopada 2022. do splate na @nes glavne od
B47.553 85 kn' 125762 02 eur, po stopi woia se odraduje 28 svako polugodsle,
uvetaniem prosjedng kamaine stope na stanga Kredta odobreni na razdobija
dulps od godinu daess nelimanojskim trgovadkim drudtvima izradunale za
refarentng mzdebljo koe prathod tokucem polugodisty za 2 pestotna poena, kao
i rodka owlnog postupka, 2a konst

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634236587
32 Zapnmieno 02.11.2022 9. poa brojam Z-58851/20122 3

ZARILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potwrduje se da ovaj izvadak cdgovara stangu zemdiine knjige na datum 31,03.2023,

TeT R SR e 00N (GI0IN | RO D0de) TTOTI0L). 056 58 LTI
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Gruntovnom broju &estice 2296/11 k.o. Sestine, odgovara katastarski broj
1217/3 k.o. Mikuli¢i.

oy
e
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR |
GEODETSKE POSLOVE

KLASA: 930-04/24-04/229
URBROJ: 251-12-03-24-2
ZAGRER, 29.01.2024

Crradski ured za kitastar 1 geodetske poslove, OIB: 61817894937, povodom zahtjeva HM-PATRIA D.O
0. 7ZA GRAPENJE, TRGOVINU I USLUGE U STECAJU, QIB: 89124687679, OBOJ 47, 10000
ZAGREB, HRVATSKA zastupan(a) po punomoéniku STECAINI UPRAVITELF DRLIANOVCAN
MARIJAN, OIB: 49708160625, ULICA ANTUNA MIHANOVICA 131, MIHOLJANEC 48350
DURDEVAC, HRVATSKA izdaje;

IDENTIFIKACLJIA CESTICA
ZK.€ 2296/11 k.0, Sestine odgovara k.&. 12173 k.o. Mikuliéi

Ova identifikacija €estica se rzdaje u svrhu sluzbenth potreba te se u druge svrhe ne smije uporabiti,

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novines«, be, 115/16 1 114/:22) te Uredbi o tarifi
upravnih pristojbi (»Narodne novines, br. 156/22), upravna pristojbe po Tar. br. 1. ne naplacuje se,

Lzrudio/la: Sluzbena osoba:
Ksenija Dosli¢ Zeljka Kvaternjak, dipl.ing.geod.
Struéna referentica za digitalnu obradu podataka Struéna savjetnica za digitalnu obradu podataka
Naziv D;::Hﬂ]l -n&aix:?:mu. ::“‘ﬂ;w Fina FDCTOU 2015 Fnarcigda agencye, HR
vd’m l!“m 29010741240 seﬂlﬂ:’:;ﬂ’ T ATHAZHLINET 140 1MW N0 08
Algoritam potpisa RSA
Kontroini broj 215734741 035

Sheararjem OR body rysedencg iy ceom elektromsczom zapiss modete prospert] InSnost podataka k5o modee it |y
meemes pdrest DS loss wedemarerm §a Anpubic/preummiDo ument Grosom koatrakiog trojs U oto shitays sustay Ce
SOz womvk on0g Subumesia. U sholaps 3o p Ovey Sokurmen | dentkian efeazonom rwmiky u sgrainom chiky, Driowe
OO0 UDraraa POtydLfe CNst Soleurmonta  S1A0je POSMLIME U trenuhu 120 ISprame.

Napomene

Katastarski podaci odgovaraju podacima iz zemljiSnih knjiga.
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snimak i polozaj Cestice

1216/

MIKOLR|

£

VG, S
Stanje;DKP-a na dan:;29'01

Procjena se izraduje uvidom u fotokopije viasnicke dokumentacije i dokumentacije iz
katastra pa je stoga potrebna dodatna provjera istovjetnosti stanja u zemljiSnim
knjigama i katastru sa onima iz priloga ovog elaborata.

*Qvim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivhim zakonskim napucima i normama
koje reguliraju podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina,i to osobito :

[0 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

O Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),

0 Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15),

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

[ Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13),

0 Zakon o normizaciji (NN 80/13),

1 Odluka o komunalnom doprinosu (Sl. glasnik Grada Zagreba 23/16, 02/18,
23/18),

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

[ Odluka o donosSenju Generalnog urbanistiCckog plana Grada Zagreba (SI.
glasnik Grada Zagreba 12/16 — procCiséeni tekst),
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1 Odluka o donosSenju Prostornog plana Grada Zagreba (Sl. glasnik Grada
Zagreba 3/18 — prociscéeni tekst),
- https://nekretnine.mgipu.hr

Propisi o vlasnistvu
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN
91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,129/00,114/01,79/06,141/06,146/08 )
- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04,1 07/07, 152/08, 126/10, 55/13,60/13 )

Predajom procjene narucitelju,vjeStak je izvrsio narucenu obvezu i svaki
naknadni zahtjev za izmjenom procjene predstavija novu narudzbu.

Elaborat se sastoji od ukupno 29 stranica nalaza s prilozima.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjesStaCenja, pregleda nekretnine na
licu mjesta, pregleda raspolozive dokumentacije i usporedbe sa izvedenim stanjem,
daje se sljedeci nalazi miSljenje:
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3.LOKACIJA
Polozaj i prikaz

Procjenjivana Cestica nalaze se na uredenom gradevinskom zemljiStu Grada
Zagreba, unutar obuhvata Generalnog urbanisticCkog plana Grada Zagreba i
predstavlja neveliku katastarsku Cesticu u gradevinskoj zoni, Sirine oko 22 m i duzine
oko 2 m, s tim da ta Gestica 2296/11 k.o. Sestine (katastarski broj 1217/3 ) u
potpunosti zatvara katastarsku Cesticu 1217/2 k.o. Mikuli¢i ( katastarski broj ) i
onemogucava korisnicima stanova stambene zgrade izgradene na kcébr. 1217/2 k.o.
Mikuliéi, pristup na javnu povrsinu.

Trenutno se prilaz stambenoj zgradi vrsi preko kat.Cestice 2296/11 ( kat.broj.
1217/3 ) , ali u zemljiSnim knjigama nije ustanovljeno pravo sluznosti prolaza i
provoza preko &estice 2296/11 k.o. Sestine (katastarski broj 1217/3 ) u korist kébr.
1217/2 k.o. Mikulici.

Lokacija se nalazi na cca 5 km od srediSta Grada zagreba i na oko 3 km od
llice.

11
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Na parceli nema izgradenih gradevina.
Povrsina zgrada iz katastra i gruntovnice su istovjetne.
Parcela ima direktni izlaz na javnu povrSinu .

12
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Regionalni polozaj ( Makrolokacija )
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Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske i najvec¢i grad u Hrvatskoj po broju
stanovnika. Grad Zagreb je kao glavni grad Hrvatske posebna teritorijalna, upravna i
samoupravna jedinica. Sire podrugje grada okuplia vise od milijun stanovnika.
Povijesno gledajuéi, grad Zagreb izrastao je iz dvaju naselja na susjednim
brezuljcima, Gradeca i Kaptola, koji ¢ine jezgru danasnjega grada, njegovo povijesno
srediSte (Gornji i dio Donjega Grada). Nalazi se na jugozapadnomu rubu Panonske
nizine na prosjec¢noj nadmorskoj visini od 122 m, podno juznih padina Medvednice,
na lijevoj i desnoj obali rijeke Save. Polozaj grada Zagreba, koji je na mjestu spajanja
alpskog, dinarskog, jadranskog i panonskog podrucja, omogucio je Zagrebu postati
most izmedu srednjoeuropskoga i jadranskoga podrucja.

Jedini je glavni grad u svijetu koji poCinje na slovo Z. Uz Beg, jedini je europski
glavni grad s vlastitom vinskom cestom (otvorena 2009.[3]) Takoder, jedini je europski
glavni grad sa skijaliStem.

Prema popisu stanovnistva iz 2021. u Zagrebu zivi 767.131 stanovnika. Kao
najveci i glavni grad, Zagreb je kulturno, znanstveno, gospodarsko i upravno srediste
Republike Hrvatske i Zagrebacke Zupanije. SjediSte je ZagrebacCke nadbiskupije.
Zahvaljujuci ulozi najveCega prometnoga srediSta u Hrvatskoj, razvijenoj industriji s
dugom tradicijom i znanstvenim i istrazivackim ustanovama, Zagreb je gospodarski
najrazvijeniji grad u Hrvatsko;j.
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Lokalni polozaj ( Mikrolokacija )

Mikulici je naselje u Podsliemenskoj zoni a pripada gradskoj Cetvrti

Crnomerec.

Mikuliéi su sa gradom povezani autobusnom linijom broj 127 Crnomerec -

Mikuli¢i.

U Mikuli¢ima se nalazi Vila Pongratz (na slici), znana i kao ‘dvorac u
Mikulicima™. Objekt je zaSticeno dobro Republike Hrvatske, a sama zgrada je
obnovljena 2008. godine. Dana se u njoj nalazi djecji vrtic i Hrvatsko seljacko

pjevacko drustvo Sljeme (HSPD Sljeme).
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Zemljiste

Podaci za odredivanje vrijednosti
stranice MPUGIDI — E - nekretnine.

zemljista dobiveni su prema podacima sa

Parcela se nalazi unutar gradevinskog podrucja i obuhvaéena je GUP-om

Grada Zagreba.
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Teren zemljiSta je vrlo blago poloZzen, a pristup je preko asfaltirane ulice
Bijenik.
Lokacija je udaljena cca 5 km od srediSta grada i u podsljemenskoj zoni te na

oko 3 km od glavne gradske ulice — llice.

Polozaj i oblik parcele je izrazito nepovoljan i ne predstavlja gradevinsku
parcelu.

Na zemljiStu je mogu¢ priklju¢ak na vodovodnu mrezu, elektromrezu,
kanalizaciju, plin itelefon.

Planski status

Planski status i namjena procjenjivanog zemljiSta vidljiva je iz nize priloZenih
preslika prostornoplanskih dokumenata: GENERALNI URBANISTICKI PLAN GRADA
ZAGREBA, IZMJENE | DOPUNE 2017 ZAVOD ZA PROSTORNO UREDBENJE
GRADA ZAGREBA 29
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TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA

e}

STAMBEMA NAM.JEMA

131

MJESOVITA NAMJEMA

MIESOVITA MAMIENA - PRETEZITO STAMEBENA

B|®

MJESOVITA MAMIENA - PRETEZITO POSLOVNA

JAVMA | DRUSTVENA NAMJENA

JAVMA | DRUSTVENA NAMJENA - UPRAMNA
JAVNA | DRUSTYENA NAMIENA - SOCIIALNA
JAVMA | DRUSTVENA NAMJENA - ZDRAVSTWENA

JAVHA | DRUSTVENA NAMJENA - PREDSKOLSKA

Tekstualni dio GUP-a:
Mjesovita - pretezito stambena namjena - M1

Na povrdinama mjeSovite - pretezito stambene namjene postojece i planirane
gradevine preteZito su stambene, a moguci su i poslovni sadrZaji koji ne ometaju stanovanje.

Na tim se prostorima mogu graditi i jednonamjenske gradevine (stambene, javne i
drustvene i iznimnoposlovne namjene)te manji parkovi na zasebnim gradevnim cCesticama
veli¢ine do 1 ha.

Na povrsinama mjeSovite - pretezito stambene namjene, mogu se graditi i uredivati
prostori za:

- prodavaonice robe dnevne potrosnje;

- pred$kolske ustanovih, Skole;

- ustanovih zdravstvene zastite i socijalne skrbi;

- tihi obrt i usluge domacinstvima;

- politicke, druStvene organizacije i sadrZaje kulture, vjerske zajednice;

- poste, banke i sl.;

- posebnu namjenu;

- sport i rekreaciju u manjim dvoranama bez gledalista;

- sportsko-rekreacijska igralista;

- druge namjene koje dopunjuju stanovanje, ali ga ne ometaju (osobne usluge,
poslovni prostori,uredi i sl.);

- ugostiteljsko - turistiCku namjenu, hotel;

- javne garaZe;

- parkovi i djecja igralista;

- trznice.
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Prateci sadrZaji iz prethodnog stavka mogu biti u sklopu stambene gradevine, a u
zonama individualne i
niske gradnje i u zasebnoj pomocnoj gradevini na gradevnoj Cestici. U zonama individualne i
niske gradnjepovrsina prostora za pratece sadrZzaje moZe biti do najvise 30% GBP-a na
gradevnoj cestici.

Na zasebnim gradevnim cCesticama mogu se graditi prodavaonice robe dnevne
potrodnje, gradevine javne
i druStvene namjene, uredski prostori, ugostiteljsko-turisticke namjene, hoteli, javne garaZe,
diplomatska predstavnistva s mogucnodéu gradnje rezidencijalne gradevine, sportsko-
rekreacijske povrsine i igralista, manje elektroenergetske i komunalne gradevine, te javne i
zaStitne zelene povrsine i trznice (uredenje u skladu s osnovnhom namjenom i u skladu s
vrijednostima lokacije, odnosno utvrdenim sustavom zastite).

Na povrsinama mjeSovite - preteZito stambene namjene ne mogu se graditi opskrbni i
trgovacki centri s otvorenim parkiraliStem, novi trgovacki centri, obrti, proizvodne gradevine,
skladiSta i drugi sadrzaji koji zahtijevaju intenzivan promet ili na drugi nacin ometaju
stanovanije.

Postojeci sadrzaji iz prethodnog stavka mogu se zadrZati bez mogucnosti Sirenja s
tendencijomprenamjene u hamjenu primjerenu stanovanju.

Opremljenost ( prometnice, infrastruktura)

Kao $to je vec prethodno opisano, gradevinsko zemljiSte nalazi se uz Ulicu
Bijenik u Gradu Zagrebu.

Na lokaciji je provedena sva potrebna infrastruktura i prolazi ispred parcele.

Buka, zagadenje

Na navedenoj lokaciji su buka i zagadenje nisu izrazeni u ve¢oj mjeri u odnosu
na ostali dio grada.

Sadasnje koristenje i potencijal zemljista

Trenutno se zemljiSte koristi kao kolni i pjeSacki prolaz u korist stambene
zgrade na pozadinskoj Cestici.

Vrsta izgradnje i koriStenje zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine

Iz odredbi prostornog plana vidljiva je moguca vrsta izgradnje kao i koristenje
zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine.

Specifi€nost lokacije

Kao $to je vec i ranije navedeno, lokacija se nalazi na ne osobito povoljnom
mjestu obzirom na okolne sadrzaje.
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4.0DREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Procjenjivana nekretnina je zemljiste u gradevinskoj zoni, Zagrebu, Bijenik
149, kcbr. 2296/11, zL.ul.6293 k.o. Sestine , u suvlasnickom omjeru 30/59

Sukladno odredbi ¢lanka 24. Zakona o procjeni nekretnina, za procjenu trzne
vrijednosti nekretnine — gradevinskog zemljiSta, odabrana je poredbena metoda.

Clanak 24.

(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZisne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu,
Stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta
i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Podaci koriSteni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su
uobicajeni na lokalnom trziStu i rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja.

Sukladno provedbenim odredbama Prostornog plana, procjenjivana
nekretnina ( zemljiSta ) i odabrane poredbene nekretnine su iste ili sli¢ne
iskoristivosti glede mogucée gradnje u odnosu na jedinicu povrSine zemljista pa ¢e se
poznate kupoprodajne cijene staviti u direktnu korelaciju sa procjenjivanim
zemljisStem.

Procjena navedene Cestice vrSi se na temelju raspoloZive dokumentacije,
opisane u uvodnom dijelu elaborata kao i na zahtjev narucitelja koji je , od strane
vjeStaka upoznat s Cinjenicom da parcela, ovakva kakva je opisana, nema trznu
vrijednost i da je jedina mogucnost prodaje parcele vlasnicima stanova na
pozadinskoj parceli 1217/2 k.o. Mikuli¢i, koji bi na taj na€in dobili pristup na javnu
povrsinu.

Procjena Cestice izvrSit Ce se , uzimajuci u obzir potrebe ste€ajnog postupka,
na navedenu okolnost kao i na okolnost da na procjenjivanoj nekretnini postoji
suvlasnistvo, a Gestica ée se procjenjivati sukladno Clanku 22. Pravilnika Koji
propisuje:

(1) Arondacijske povrSine u smislu ovoga Pravilnika su katastarske Cestice koje nisu
javne namjene, odnosno one katastarske Cestice ili njihovi dijelovi koji zadovoljavaju
sljedece uvjete:

1. zbog svoje veliCine, oblika, poloZaja i pogodnosti za gradnju ne mogu biti
samostalne gradevne Cestice
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2. spajanjem kojih se s drugim katastarskim Cesticama ili njihovim dijelovima ne
moze formirati nova gradevna Cestica minimalne povrSine odredene prostornim
planom odnosno koje se nalaze izmedu vec¢ formiranih gradevnih Cestica

3. mogu se stvarno Koristiti i racionalno iskoriStavati samo od strane vlasnika
susjedne gradevne Cestice ili njihovim pripajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

(2) Razlike u vrijednosti arondacijskih povrSina u odnosu na trziSnu vrijednost
okolnog zemljista zbog razliite veliCine, oblika, polozaja, pogodnosti za gradnju,
mogucénosti stvarnog koriStenja i iskoristivosti arondacijskih povrSina racunaju se
pomocu koeficijenata za preracunavanje Ciji rasponi su zadani u tablici iz Priloga 12.
koja je sastavni dio ovoga Pravilnika.

Utjecaj arondacijskih osobina Cestice obuhvacen je kroz tablicu Polozajna obiljezja —
Tabelarni obracun.

4.1.UTVRBDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

zemljiSte u Zagrebu, Bijenik 149, k&br. 2296/11, zl.ul.6293 k.o. Sestine , u
suvlasnickom omjeru 30/59

Obiljezja procjenjivanog zemljista

Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaéa katastarske Cestice na
gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se
zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZe ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Razvojni stupanj gradevinsko
zemljiste 1l kategorija

Vrsta koristenja neizgradeno

Nacin gradnje neizgradeno

Polozaj/orijentacija dobar, sjever - jug
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Poredbene nekretnine - opis iizracun
GUP Zagreb, karta Zagreb 23

Usporedba 1
IDZKC 1636112

5BOREC0

290

.

606

16571
8165

1.Kategorija zemljista u odnosu na procjenjivanu: bolja, | kategorija
2.Ista vrsta i mjera gradevinskog koristenja: ista
3.Upisana prava i tereti: nema
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Usporedba 2

IDZKC16708604,

1.Kategorija zemljiSta u odnosu na procjenjivanu: bolja, | kategorija
2.Ista vrsta i mjera gradevinskog koriStenja: ista
3.Upisana prava i tereti: nema
Usporedba 3

IDZKC 1678607

o ; g'{‘ : ) SO (Vi ST s
1.Kategorija zemljiSta u odnosu na procjenjivanu: bolja, | kategorija
2.Ista vrsta i mjera gradevinskog koristenja: ista
3.Upisana prava i tereti: nema
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Meduvremensko izjednacenje cijena
1E = 7,5345 — jedinstveni teCaj E-ura

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajedniCkom suradnjom DrZavnog
zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadas$nji
hedonisti¢ki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka samostalno
sastavljala zaklju¢no s drugim tromjeseéjem 2015. (Tablica J3a). Indeksom cijena stambenih
nekretnina mjeri se kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su kucanstva kupila,
neovisno o prethodnom viasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukljucena je u trZziSnu
cifenu. Indeks obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina (kuca i stanova/apartmana)
na podrucéju Republike Hrvatske, prikupliene na temelju Prijave poreza na promet nekretnina
u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima. Indeks se
sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potro$ackih cijena u
vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u viasniStvu stanara od 1. veljaCe
2013., za kategorije novih i postojec¢ih stambenih objekata te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao tri geografska podrudja —
Grad Zagreb, Jadran i ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s
metodoloskim smjernicama Eurostatova priruénika “Prirucnik o indeksima cijena stambenih
nekretnina”. Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih
objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preraCunati prema kretanju cijena
stambenih objekata tijekom posljednjeg tromjesecja prethodne godine. Izraunavanje pocinje
izradunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih regresijskih modela, Cije su
varijable definirane na osnovi raspoloZivih podataka o svojstvima stambenih objekata.

Indeksi su do kraja 2011. izracunati na temelju standardne vremenske indikatorske
hedonisticke regresije (engl. time-dummy), a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti
Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izraCun se primjenjuje pomi¢na
vremenska indikatorska hedonisticka regresija (engl. Rolling window time-dummy). Tako
dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu
ukupno.

Bazni indeksi, 2015. = 100?

Godina Tromjesecje Novi Postoje¢
S ; Grad
Ukupno stambeni i stambeni Zaareb Jadran Ostalo
objeki objexkti 9
2020. 1.tr. 128,3 107,7 132,1 140,8 1254 109,3
2.1r. 130,6 111,3 134,2 142,5 126,3 115,9
3.1tr. 129,8 110,8 133,4 141,1 126,9 113,4
4. tr. 133,0 108,7 137,5 145,5 127,6 119,5
2021. 1.tr. 134,2 113,4 138,2 1454 132,8 115,7
2.1r. 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3 122,2
3.1tr. 141,4 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6
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4. tr. 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5 124,4
2022. 1.tr. 152,3 136,4 155,5 168,6 147,3 132,3
2.1r. 157,9 137,7 162,0 175,1 151,5 140,8
3.1tr. 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8 139,7
4. tr. 170,1 145,7 175,0 193,9 160,9 146,2
2023. 1.tr. 173,6 146,9 178,8 193,3 166,7 154,2
2.1r. 179,6 154,7 184,6 199,6 170,9 165,8

izvor: https://lwww.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena

Redni broj 1 2 3
oznaka e-nekretnine 5 9 10
IDZKC IDZKC IDZKC

1636112 1678604 1678601
Kebr 1603 | KEbr.1565 | Kébr 1731

Datum transakcije 03/2022 2/2022 2/2022

PovrsSina (m2) 482 187 356

Prodajna vrijednost 20.000 6.250 25.500

(€)

Cijena (€m2 41,49 37,25 71,63

Indeks/dan 152,30 152,30 152,30

transakcije

Indeks/dan 179,6 179,6 179,6

vrednovanja (

02/2024)

Korekcijski faktor 1,18 1,18 1,18

Meduvremensko 48,96 43,95 84,52

izjednac€enje ( E/m2)

Fiksni te€aj E = 7,5345 kn
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Polozajna obiljezja : usporeduju se kroz tabelarni obracun

procjenjivana nekr. Usporedba || Usporedba Usporedba
2296/11 IDZKC 1636112 IDZKC 1678604 IDZKC 1678601

FIZICKI ASPEKTI 44 m2
Prilagodba - 1,18 1,18 1,18
Prilagodena prodajna cijena po m2 E/m2 48,96 37,25 84,52
Tehnicko stanje loSe bolje bolje bolje
Prilagodba - 0,95 0,95 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 46,51 35,39 76,07
Kat
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 46,51 35,39 76,07
Lokacija dobra loSija loSija bolja
Prilagodba - 1,05 1,05 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 48,84 37,16 68,46
Mogucénost parkiranja losa bolja bolja bolja
Prilagodba - 0,95 0,95 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 46,40 35,30 61,62
Cestovni pristup dobar bolji losiji isti
Prilagodba - 0,95 1,10 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 44,08 38,83 61,62
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar isti losiji isti
Prilagodba - 1,00 1,10 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 44,08 42,71 61,62
Atraktivnost nekretnine loSa bolja bolja bolja
Prilagodba - 0,95 0,95 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 41,87 40,58 55,45
Komunalna infrastruktura Da ista ista ista
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 41,87 40,58 55,45
Prilagodba zbog veli¢ine 44 482,00 187,00 356,00
Prilagodba - 0,95 0,95 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 39,78 38,55 49,91
Neatraktivno susjedstvo da Ne ne ne
Prilagodba - 0,95 0,95 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 37,79 36,62 44,92
Indikator vrijednosti po m2 zemljista 39,77 37,79 36,62 44,92

Prosjek 39,77

Odstupanja od prosjeka -1,99 |-3,15 |5,15

Kvadrat odstupanja 3,96 |9,92 26,52

Suma 40,40

Standardno odstupanje 6,35 |16% |

Pravilo dva sigma (+-) 32

Odstupanje od prosjeka 5% 8% 13%

Odstupanje od dva -sigma ne ne ne
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Znacajno odstupanje iz stavka 1. ovoga Clanka Pravilnika moZe se odnositi i na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veca od = dvostrukog
standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-
sigma.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:

1.neuknjizenih tereta
2.nepoznatih izgradenih podzemnih ili nadzemnih objekata
3.nedostataka i posebnih obiljezja

Usporedba se vrSi prvenstveno po dostupnim pokazateljima — ponudenim
kupoprodajnim cijenama ili cijenama iz baze podataka.

Ostale poznate prednosti ili nedostaci nekretnine uzimaju se kroz faktore
prilagodbe trzistu.

TABLICNI PRIKAZ PROCJENE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

POREDBENA METODA — ZAKLJUCAK

P=44 m2

Uskladena vrijednost po m2 ( € ): 39,77 €
TrziSna vrijednost nekretnine ( € ): 44 x 39,77 1.749,88 €
Zaokruzeno ( € ): 1.750 €

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka
Nedostaci obuhvaceni prethodnim izraCunom.
PRELIMINARNA / PRIVREMENA VRIJEDNOST

1 PROCIJENJENA VRIJEDNOST 1.750 €
USPOREDNOM METODOM

2 UMANJENJE 0€

UKUPNO 1.750 €
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

TrziSte u ovom dijelu regije , ali ni uopée ne pokazuje interes za nekretnine ovog
tipa zbog razloga opisanih u prethodnom dijelu elaborata.

Parcela je dobro orijentirana, sa dobrom infrastrukturom, , rijeS§enom odvodnjom,

zona u kojoj se je prometno povezana sa javnom prometnicom.

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Na temelju poznatih odnosa na trziStu zemljiSta i poslovnih zgrada na drugim
lokacijama, koristeCi opée poznate pokazatelje trziSta Grada Zagreba i Zagrebacke
Zzupanije i dugogodiSnje iskustvo u pracenju prometa svih vrsta nekretnina te

opisana obiljezja procjenjivane nekretnine, odredujem koeficijent prilagodbe Tf = 1,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrzisSna vrijednost nekretnine (Zagreb, zemljiSte u gradevinskoj zoni u Zagrebu,
Bijenik 149, kébr. 2296/11, ( katastarski broj 1217/3 k.o. Mikuli¢i ) zl.ul.6293 k.o.
Sestine

utvrduje se jednaka

Tv =1.750 €

Obzirom na suvlasnicke omjere utvrduje se vrijednost:
HM PATRIA d.o.o.: 30/59: Tv = 1.750,00 x 0,508 = 889 € ( zaokruzeno 900 €)

( Ovaj iznos ne sadrzi PDV i predstavija osnovicu za obracun poreza ovisno o vrsti transakcije
odnosno ovisno o statusu kupca )
ELABORAT IZRADIO

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
DAMIR MILOBARA, dipl.inz.grad.
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5.PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Usluga pruzena od strane ovog vjesStaka obavljena je sukladno pozitivhim propisima
RH.

U postupku izrade nalaza i misljenja procjene sudjelovao sam kao neovisnha stranka,
a naknada vjeStaku ne ovisi o procijenjenom iznosu vrijednosti nekretnine.

Ovaj procjena je u posjedu narucitelja, a vjeStak ga, u svom vlasnistvu i u digitalnom
obliku €uva iduc¢ih 5 godina.

Izradena nalaza i miSljenja s procjenom vrijednosti odnosi se iskljuivo na

procjenjivanu nekretninu i svako drugo koriStenje ili pozivanje na nju je nevazece.
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6.1ZJAVA VJESTAKA

1.

Usluga pruzena od strane vjeStaka obavljena je sukladno pozitivhim
propisima RH.

U postupku izrade vjesStva sudjelovao sam kao neovisna stranka koristeéi se
dostupnim podacima

Nisam osobno zainteresiran za predmet vjeStva
Naknada vjeStaku ne ovisi o rezultatu vjestva

Podaci koji su mi stavljeni na raspolaganje pretpostavljaju se kao tocni i istiniti
bez neovisne verifikacije

Vjestvo je izradeno u skladu sa kodeksom etike i vaze¢im standardima
Navedeno vjeStvo izradio sam potpuno samostalno, po svom najboljem
strunom znanju i uvjerenju pa predlazem da ga se kao takvog i prihvati.

Izradeno je u dva primjerka , a jedan primjerak nalazi se u posjedu vjeStaka u
elektronskom obliku.

RjeSenjem Zupanijskog suda u Bjelovaru broj 4-Su-232/2020-6 od 05.sijeénja
2021.godine imenovan sam za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i
procjenu nekretnina na vrijeme od Cetiri godine
Clan Hrvatskog drustva sudskih vjestaka - broj znacke 0112

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

DAMIR MILOBARA, dipl.inz.grad.
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7.FOTOELABORAT
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