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ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za
poljoprivredno zemljiste oznaceno kao z.k.¢.br. 1682 k.o. Sasinovec. Izvrsio
sam ocevid na terenu i prikupio potrebne 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 cemu je
svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odredeni su 04. kolovoz 2022.
godine dok je dan kakvoce (stanja) nekretnine 29. srpanj 2022. Prilikom
procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen
je srednji tecaj HNB od 04. kolovoza 2022. godine koji je iznosio 1 EUR =
7,51 Kn.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Ocevid lokacije:

Ocevid na terenu obavljen je 29.07.2022. godine uz prisustvo 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 ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)

Pravilnik o jednostavnim i drugim stambenim zgradama i radovima
(NN79/14, 41/15, 75/15)

Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta
Gradevinarstva Hrvatske“

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima - NN br. 38/2014.

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12 i
151/13)

Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

Zakon o gradnji (,,Narodne novine* broj 153/13.)

Zakon o prostornom uredenju - (,,Narodne novine* broj 153/13.)
Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

NEKRETNINA

Opis nekretnine

Predmetom procjene je poljoprivredno zemljiste u sjeveroistocnom dijelu
Sesveta, oznaceno kao z.k.¢.br. 1682 k.o. SaSinovec ukupne povrsine
1.629,0 m®. Predmetna nekretnina je smjestena istoéno od zagrebacke




obilaznice u sjeveroistocnom dijelu Sesveta na rubnom dijelu naselja
Kraljevacki Novaki.

NEKRETNINA

Opis lokacije i okolisa prema ocevidu te potencijal lokacije

Predmetom procjene je Cestica oznaCena kao z.k.C. 1682 k.o.
Sasinovec, ukupne povr$ine 1.682,0 m*.

Nekretnina se nalazi sjeveroistocno od Sesveta.

S obzirom da vjesStaku nije omogucen pristup na parcelu zemljiste i
zgrade su fotografirane iz daljine sa javno prometne povrsine.

Prema okvirnom pogledu iz daljine na zemljistu se nalaze tri
bespravno izgradena objekta/nadstresnice. U neposrednom okruzenju
se nalaze neizgradene parcele te parcele na kojima su izgradeni objekti
individualnog tipa izgradnje. Pristup do predmetne parcele moguc je
direktno sa prometnice uzih gabarita, odnosno Cestice oznacene kao
k.C.br. 1663 k.o. SaSinovec u vlasnistvu Republike Hrvatske/Javno
dobro - u opcéoj uporabi (oznaka zemljista - put Novacica). Uvidom u
prostorno-plansku dokumentaciju, utvrdeno je da se zemljiste nalazi u
zoni P2. S obzirom na prethodno navedeno u izracunu ce biti
procjenjeno kao poljoprivredno zemljiste.




OPISNE INFORMACIJE
Identifikacija nekretnine
z.k.¢. 1682 upisana je u zk. ul. 1320 k.o. Sasinovec koja odgovara k.¢. 1682

k.o. Sasinovec upisana u posjedovni list br. 931.
Adresa: -

U naravi poljoprivredno zemljiste je neobradeno, a na istocnom i juznom
dijelu parcele zatecena su tri objekta/nadstresnice montaznog tipa
izgradnje. Teren je ravan, nema uocenih klizista i odrona u okolini.

Cestica koja je predmet procjene, parcela k.¢.br. 1682 k.o. Sasinovec je
nepravilnog poligonalnog oblika. Zemljiste koje se procjenjuje prema
svojim prostorno-planskim karakteristikama, a sukladno ¢l. 10. Pravilnika
svrstava u 4. kategoriju zemljista i kao takvo ¢e uci u izracun procjene.

Predmetom procjene je:
z.k.C. 1682 k.o. Sasinovec ukupne povrsine 1.629,0 m?

ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje
nekretnina na nacin koji je fizicki moguc, isplativ i financijski ostvariv, tj.
koji rezultira najviSom vrijednoscu nekretnine. Postoje Cetiri kriterija
najbolje iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA
MOGUCNOST, FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.

Obzirom na mogucnosti koristenja ovdje navedene parcela, smatram da je

za zk.¢. 1682 k.o. Sasinovec primjereno koriStenje za poljoprivrednu
namjenu.

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Gospodarski i demografski prikaz

Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.542 km?
Oblik vladanja: Republika




Populacija:

Glavni grad / stanovnistvo:

Poslovni jezik:
Ekonomski rast:
Inflacija:

Stopa nezaposlenosti:
Valuta:

Naselje:

Broj stanovnika:
Prometna povezanost:

4,28 Mil. stanovnika
Zagreb / 802.000
Hrvatski

BDP: 0,5%

-0,5%

19,6 %

Kuna (100 Lipa)
Sesvete

70.009

Prosjecna, cesta

BN Index

P —

Trazene i postignute cijene

Prosjecno postignute cijene

Iskoristenost povrsine

Nije skladu s namjenom

Alternativna namjena

Poljoprivredna proizvodnja

Iznajmljivost Ispodprosjecna
Utrzivost Ispodprosjecna
Pozitivna svojstva Mikrolokacija

Negativna svojstva

Nedostupnost gradevina na parceli i dokumentacije za
iste




PROCJENA

METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno Zakonu o prostornom uredenju i gradnji te
“Pravilniku o metodama procjene nekretnina” (nn105/15) Kkoristenjem
Poredbene metode. Za procjenu prema poredbenoj metodi pribavljeni su
dostatni podaci sukladno cl. 39. | ¢l. 40. Zakona, koji uglavhom nisu stariji
od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine i to iz sustava e-nekretnine za
cjenovni blok poljoprivrednih zemljista te osobnih istrazivanja provedenih
transakcija kupoprodaja na ovom podrucju, kao i javnih natjecaja tijela
lokalne uprave gradova i opcina, oglasenih cijena ponuda nekretnina u
oglasniku i agencijama za promet nekretnina.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Odabirem poredbenu metodu kao mjerodavnu za navedeno zemljiste, a sve u
skladu s Zakonom o procjeni nekretnina (nn 78/15) i Pravilnikom o procjeni
nekretnina (nn105/15) koja poredbenu metodu odreduje u prvom redu kao
valjanu za procjenu vrijednosti zemljista. U izracunu ce biti uzeto u obzir da
se radi o poljoprivrednom zemljistu izvan zone gradevinskog podrucje
naselja.

PROCJENA POREDBENOM METODOM - Poljoprivredno zemljiste

Ulazni parametri za izracun

E nekretnine
1ZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

- . Nadnevak
Povrsina koja . . Vrsta "
Katastarska . A Kupoprodajna sklapanja . Kategorija
R.Br. . . Katastarska opcina se prodaje L. . koristenja . Izvor
Cestica cijena Kn/m2 kupoprodajnog . zemljista
(m2) (namjena)
ugovora
1 2608/2 SASINOVEC 2,147.00 70.04 kn 08/06/2022 P3 42.a e. nekretinine
2 1748/3 SASINOVEC 978.00 76.69 kn 29/04/2022 P3 42.a e. nekretinine
3 4113/1 SASINOVEC 560.00 148.29 kn 14/04/2022 P3 4.2.a e. nekretinine
4 3838 SASINOVEC 11,592.00 2.59 kn 14/04/2022 P3 4.2.a e. nekretinine
5 2059/44 SASINOVEC 500.00 60.00 kn 07/03/2022 P2 4.2.a e. nekretinine

ObiljezZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske cestice

Povrsina procjenjivane parcele m2: 1,629.00

Vrsta: P2

Lokacija z.k.¢. 1682 k.o. Sadinovec

Kategorija: 4.2a
Izracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

Povrsina Nadnevak Indeks* na [Indeks* na dan L .

. . . . . . Korekcijski | Meduvremenski
Redni broj | Katastarska | Katastarska | katastarske | Kupoprodajna sklapanja dan sklapanja | vrednovanja faktor iziednatena
transakcije Cestica opcina Cestice koj se| cijena Kn/m2 kupoprodajnog | kupoprodaje | 04.08.2022. 1 .

- =(B)/(A) cijena
prodaje (m2) ugovora (A) (B)

1 2608/2 SASINOVEC 2,147.00 70.04 kn 08/06/2022 168.63 168.63 1.00 70.04 kn

2 1748/3 SASINOVEC 978.00 76.69 kn 29/04/2022 168.63 168.63 1.00 76.69 kn

3 4113/1 SASINOVEC 560.00 148.29 kn 14/04/2022 168.63 168.63 1.00 148.29 kn




14/04/2022
07/03/2022

SASINOVEC
SASINOVEC

4 3838

5 2059/44
* jizvor: www.dzs.hr

2.59kn
60.00 kn

11,592.00
500.00

168.63
168.63

168.63
168.63

1.00
1.00

2.59 kn
60.00 kn

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI - MJERI KORISTENJA POLIOPR.ZEMUIISTA

Clanak 3. stavak 1. podstavak 8., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20. Pravilnika; Prilog
br. 11 Pravilnika

Redni Povrsina . - -
X Meduvremenski . i Koeficijent za Meduvremenski i
broj Katastarska L. katastarske . N . Ostalo- nagib, omjer N . A -
" - Katastarska opcina .. . izjednaéena Lokacija . 5 preraCunavanje interkvalitativno
transakcij Cestica Cestice koj se . stranica, pristup . . N .
. cijena (Prilog br. 11) izjednacena cijena
e prodaje (m2)
1 2608/2 SASINOVEC 2,147.00 70.04 kn 1.00 1.00 1.00 70.04 kn
2 1748/3 SASINOVEC 978.00 76.69 kn 1.00 1.00 1.00 76.69 kn
3 4113/1 SASINOVEC 560.00 148.29 kn 1.00 1.00 1.00 148.29 kn
4 3838 SASINOVEC 11,592.00 2.59 kn 1.00 1.00 1.00 2.59 kn
5 2059/44 SASINOVEC 500.00 60.00 kn 1.00 1.00 1.00 60.00 kn

"GRUBO CISCENJE 1ZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva reéenica Pravilnika

Povrsina . Koeficijent za ..
. . . Ostalo- nagib, N .| Meduvremenski i
Redni broj Katastarska Katastarska katastarske Meduvremenski . X t preracunavanj| . .
.. L __— - . . .. Lokacija omjer stranica, interkvalitativno
transakcije opcina Cestica Cestice izjednacena cijena ristu e iziednagena ciiena
(m2) PASWUP | (prilog br. 11) | 2 !
1 2608/2 SASINOVEC 2147.00 70.04 kn 1.00 1.00 1.00 70.04 kn
2 1748/3 SASINOVEC 978.00 76.69 kn 1.00 1.00 1.00 76.69 kn
3 4113/1 SASINOVEC 560.00 148.29 kn 1.00 1.00 1.00 148.29 kn
4 3838 SASINOVEC 11592.00 2.59 kn 1.00 1.00 1.00 2.59 kn
5 2059/44 SASINOVEC 500.00 60.00 kn 1.00 1.00 1.00 60.00 kn

Transakcija br.

Razlozi za iskljuéenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:

neuobicajeno niska cijena
3 neuobicajeno visoka cijena

- druga vrsta zemljista

STATISTICKA OBRADA I IZRACUN - Clanak 6. stavak 4. podstavak 3. Uredbe; Clanak 4. stavak 3. druga reéenica Pravilnika

Povrsina . Nadnevak Meduvremenski i .
. . Kupoprodajna 3 Meduvremens| . . Odstupanje Kvadrat
Redni broj | Katastarska Katastarska [ katastarske - sklapanja s - interkvalitativno | Odstupanje od ) R
. . . . cijena i ki izjednacena | . Y . A od prosjeka | odstupanja
transakcije Cestica opcina Cestice 2 kupoprodajnog . , | iziednacena cijena | prosjeka u % .
kn/m cijena kn/m 2 (apsolutno) | (apsolutnih)
(m2) ugovora kn/m
1 2608/2 SASINOVEC 2147.00 70.04 kn 08/06/2022 70.04 kn 70.04 kn -1.64% -1.13 1.27
2 1748/3 SASINOVEC 978.00 76.69 kn 29/04/2022 76.69 kn 76.69 kn -11.29% -7.78 60.52
5 2059/44 SASINOVEC 500.00 60.00 kn 07/03/2022 60.00 kn 60.00 kn 12.93% 8.91 79.35
Prosjek (medijan) :| 68.91 kn/m2 141.14
Standardno odstupanje (%): 5.94 8.62% |
Pravilo dva-sigma (%): 11.88

1ZRACUN UKUPNE CIJENE

z.k.C. povrsina ukupna cijena u kn | ukupna cijena u €
| z.k.&. 1682 k.o. Saginovec 1.629,00 112.250,47 14.946,80
|Ukupno zaokruzeno 1.629,00 112.000,00 14.913,45

ObiljeZja koja utje€u na vrijednost procijenjivane katastarske cestice

Povrsina procjenjivane parcele 1.629,00

Vrsta: P2

Lokacija z.k.€. 1682 k.o. Saginovec
Kategorija: 4.2a

metodom iznosi, zaokruzeno, 112.000,00 kn odnosno 14.913,45 €.

ZAKLJUCAK

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost poljoprivrednog zemljista poredbenom




PROCJENA TROSKOVNOM METODOM - Objekti/Nadstre$nice

Izracun

TroSkovna metoda

Parcela (m?) 1.629,00 Godina procjene 2022
Tlocrt objekata (m?) 270,00 Godina izgradnje 2019 (pretp)
Okoli$ (m?) 1.359,00

Zgrada POVRSINA BRUTO NETO NAPOMENA

Objekt 1 (m?) 90,00 81,00

Objekt 2 (m?) 70,00 63,00

Objekt 3 (m?) 110,00 99,00

VOLUMEN
Zgrada ukupno my | 27000 | 243,00 (m?) 1.080,00
TROSKOVI

VRUEDNOST ZEMUISTA €my) | 0,00 | 0,00
Privodenje svrsi
Komunalni doprinos (€/m3) 0,00 0,00
Vodni doprinos (€/m3) 0,00 0,00
Prikljucci, geodezija, geomehanika (€) 0,00
Projektiranje, nadzor, konzalting (€) 0% 0,00
PRIVODENIJE SVRSI UKUPNO (€) 0,00
lzgradnja

Objekt 1 (€/m?) 200,00 16.200,00

Objekt 2 (€/m?) 200,00 12.600,00

Objekt 3 (€/m?) 300,00 29.700,00
IZGRADNJA UKUPNO (€) 58.500,00
VANJSKO UREDENJE (€/m?) 1,47 2.000,00

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (€) 60.500,00
Umanjenja
FK Matrica A lokacija/trziste B Zgrada opcenito C Stanje zgrade
¢ optimalna lokacija* ¢ vrlo dobra infrastruktura | * nema ostecenja
1 o velika potraznja za vrstom objekta | vrlo dobro oblikovanje [ puna stabilnost

Uporabivost u potpunosti i dugorocno
dana/osigurana

¢ skoro nema/nema ponude

e dobra prostorna
organizacija
e visoka fleksibilnost

® puna uporabivost
¢ daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i dugorocnije
dana/osigurana

¢ dobra lokacija*
e redovita potraZznja za vrstom

objekta

e mala ponuda

e vrlo dobra infrastruktura
¢ dobro oblikovanje
oblikovanje

e dobra prostorna
organizacija

¢ dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

® puna stabilnost

* jos dobra uporabivost
e daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

¢ srednja lokacija*

® jos postoji potraznja za vrstom

objekta

¢ dovoljna ponuda

¢ dovoljna infrastruktura
¢ prosjecno oblikovanje
e prosjecna prostorna
organizacija

e umjerena fleksibilnost

® jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

® prosjec¢na uporabivost
¢ daljnje koristenje
smanjeno




¢ umjerena lokacija* ¢ dovoljna infrastruktura |e jasna oStecenja
* mala potraznja za vrstom objekta [e umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
4 * bogata ponuda ® umjerena prostorna * smanjena uporabivost
Uporabivost ograni¢eno organizacija * daljnje koristenje jasno
dana/osigurana ¢ mala fleksibilnost smanjeno
¢ nezadovoljavajuca lokacija* ¢ nedovoljna ® znatna oSteéenja
« jedva postoji/ne postoji potraznja |infrastruktura * smanjena stabilnost
5 za vrstom objekta e umjereno oblikovanje ¢ nedovoljna
Uporabivost kratkorocno « velika ponuda « nedovoljna prostorna  |uporabivost
dana/osigurana organizacija « daljnje koridtenje samo
* bez fleksibilnosti kratkorotno
FK Faktor koridtenja zgrade 4,0 5,0 2,0
Izracun
Starost gradevine (G) god. 3
Odrziv Vijek Koridtenja (OVK) god. 25
Preostali Vijek Koristenja god. 17
Odabrani faktor koristenja FK 5,0
Relativna starost (G/OVK) 12%
O0VK 20% 5,00
Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) god. 20,00
Linearni otpis 0,80
REKAPITULACUA
VRUEDNOST ZEMUISTA 1.629,00 0,00 0,00 €
PRIVODENIJE SVRSI 0,00 €
IZGRADNJA UKUPNO 243,00 240,74 0,80 11.700,00 €
VANJSKO UREDENJE 1.359,00 1,47 0,00 2.000,00 €
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (€) 13.700,00 €
102.887,00 kn
zaokruZeno 103.000,00 kn
ZAKLJUCAK

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost zatecenih objekata (prema ocevidu sa pristupne
ceste) troskovhom metodom iznosi 103.000,00 kn odnosno 13.715,05 €.

Napomena o legalitetu:

- nekretnine su izgradene na poljoprivrednom zemljistu te vjeStaku nisu
priloZzeni dokumenti kojima bi se potvrdila legalnost zatecenih gradevina.

- Gore

navedena vrijednost

zatecenih objekata

pretpostavkom moguceg ozakonjenja nekretnina.

izrazena

je pod

10




PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | 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 istiniti i tocni.
lako su sakupljani iz 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
investitora i geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili
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.

Pretpostavo sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih
propisa, ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjescu.
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 izvjeséem.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okoliSa na procjenjenoj lokaciji
moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjeS¢a, moze se prosudivati
samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.

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

U nastavku izvjesca 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.

OPCl 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 zaklju¢cima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za
vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvjes¢e mozete dati zainteresiranim trec¢im stranama izvan
vase organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja
vaseg poduzeca u moju listu klijenata. 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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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

narucitelj

adresa nekretnine

opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
Cestica

datum kakvoce nekretnine

datum vrednovanja
procjene
svrha procjene

pretpostavka procjene

postena trzisna vrijednost
poljoprivrednog zemljista
poredbenom metodom
iznosi

postena trzisna vrijednost
objekata troskovhom
metodom iznosi

postena trzisna vrijednost

zemljista i objekata iznosi

Napomena

potvrduje:

MEGALOPTER j.d.o.o0. U STECAJU
ULICA ZELJKA SOBOLA br. 5,

10 360 SESVETE

OIB 95915864615

z.k.€.br. 1682 k.o. Sasinovec

Poljoprivredno zemljiste

Upisano u zemljisnu knjigu Opcinskog suda u
Sesvetama, z.k.¢. 1682 upisana u zk ul 1320
k.o. Sasinovec

29. srpanj 2022. godine

04. kolovoz 2022. godine

Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOST -
PRODAJA U STECAJNOM POSTUPKU

Ponuda na otvorenom trzistu

112.000,00 kn odnosno 14.913,45 €
(prema srednjem tecaju HNB od 04. kolovoza
2022. godine)

103.000,00 kn odnosno 13.715,05 €.
(prema srednjem tecaju HNB od 04. kolovoza
2022. godine)

215.000,00 kn odnosno 28.628,50 €.
(prema srednjem tecaju HNB od 04. kolovoza
2022. godine)

Vjestaku nije omogucen pristup na
parcelu te su zemljiSte i zgrade
fotografirane iz daljine sa javno
prometne povrsine.

Branko Preocanin,dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina
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5. | Prilozi

Fotodokumentacija
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e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 03.08.2022. 22:55 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 325449, SASINOVEC Broj ZK uloka: 1320
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1470/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B'l;i‘" Povréina
zem|
Rbr. (Kat. Oznaka zemljista Ew 2 Primjedba
cestice) }
1. |1682 LIVADA NOVACICA 1629
UKUPNO: 1629
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

3. Vlasnicki dio: 1/1

MEGALOPTER J.D.0.0. U STECAJU, OIB: 95915864615, ULICA ZELJKA SABOLA 5, 10360
SESVETE

34 Zaprimljeno 30.03.2021.g. pod brojem Z-4135/2021

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, Zabilje2uje se odbadeni prijediog Megalopter j.d.0.0. u
steéaju iz Sesveta, Ulica Zeljka Sabola 5 radi zabilie?be spora na nekretninama u A

Cc
Teretovnica

|Ror. | Sadrzaj upisa | iznos |Primjedba

1.

1.1 Zaprimijeno 28.08.2015. broj Z-2904/15 1.221,75KN

Temeljem Rje3enja Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu od 12. kolovoza
2015.g. posl. broj Ovr-8644/15-2 uknjiZzeno je pravo zaloga temeljem ovrinog
priviemenog poreznog rjigdenja Ministarstva financija - Porezne uprave, Podruéni
ured Zagreb, Ispostava Sesvete, kiasa: UP/I-410-20/2013-001/00472, ur.br.: 513-
007-01-11/2013-0003 od 09. svibnja 2013.g., radi osiguranja novéane trazbine
prediagatelja osiguranja u iznosu od 1.221,75 KN zajedno s zakonskim zateznim
kamatama tekucim od 26. lipnja 2013.g. do ispiate po stopi propisanoj Elankom
29. stavkom 2. Zakona o obveznim odnosima, sve z3 korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
1.2 Zaprimljeno 28.08.2015. broj Z-2904/15

ZabiljeZena je ovriivost trazbine na nekretninama upisanim u A.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 03.08.2022.

Zemipdnokrgdni @vadak (datum | vijeme zrade) 04.08.2022. 12:13:13 Sranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTARI
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 04 .08 2022

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SASINOVEC (Mbr. 325449)

NESLUZBENA KOPLJA

Posjedovni list: 931
Udio Prezime | ime odnosno tyvrtka ili naziv, prebivalite odnosno sjediste upisane osobe o018
1" MEGALOPTER 1.D.0.0. U STECAJU, ULICA ZELIKA SABOLA §, 10360 SESVETE, 95915864615
HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske &estice/Nadin uporabe Katastarske Povedina/ Broj Posebni
,E.' é katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv 2grade. kuéni broj m2 DL pravai Primjedba
Cestice zgrade B rezimi
1682 NOVACICA 1629] 16
LIVADA 1629
1629

Ukupnoa povriing katastarskih Sestica

NAPOMENA: Ova) prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom listu

15



|
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SASINOVEC. 325449
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE k& br: 1682

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Pnblizno mjenlo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 04.08.2022
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REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA OBNOVU, IZGRADNIU,
PROSTORNO UREDENJE, GRADITELJSTVO,
KOMUNALNE POSLOVE | PROMET
Odjel za prostorno uredenje
Srediinji odsjck za prostorno uredenje
Trg Stjepana Radica I, Zagreb

KLASA: 350-05/22-010/1667
URBROJ: 251-10-21-1/004-22-2
Zagreb, 09.05.2022.

Gradsk1 ured za obnovu, 1zgradnju, prostorno uredenje, graditeljstvo. komunalne poslove 1 promet,
Odjel za prostomno uredenje, Sredidnji odsjck za prostorno uredenje, na temelju élanka 36.. a u vezi s
¢lankom 117. stavak 2. Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine, br. 153/13, 65/17. 114/18,
39/19, 98/19), 1zdaje

LOKACLISKU INFORMACLIU

za zemljiste oznake k.&.br. 1682 k.o. SASINOVEC

| Prostorni planovi unutar ¢ijeg obuhvata se nalazi zemljiSte:

1. Odluka o donosenju Prostornog plana Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba, broj
3/18 — proéiscen: tekst).

1 Namjena prostora i drugi uvjeti za provedbu zahvata u prostoru odredeni, odnosno
propisani prostornim planovima:

Prema Odluci o donosenju Prostomog plana Grada Zagreba, nize navedenim kartografskim prikazima,
predmetno zemljidte se nalazi:

1. 1.A. . Koridtenje 1 namjena prostora, Povriine za razvoj 1 uredenje — zmjenc i dopunc 2017.%,
u m]cnlu 1:25000:
prema prikazu 1. Povriine za razvoj i uredenje” — izvan gradevinskog podrucja nasclja -
Sesvete — cijelo unutar povrSina oznaéenth kao poljoprivredno tlo iskljuéivo osnovne namjene
— vrijedno obradivo tlo (planska oznaka P2) te istoénim rubnim dijclom i unutar povrium
oznacenih kao sume iskljuéivo osnovne namjene — gospodarska Suma (planska oznaka S1);

2. 1.B. ,Konstenje 1 namjena prostora, Promet, Posta 1 clektronicke komunikacije — izmjene 1
dopune 2017.", u mjerilu 1:25000:
- prema pnkazu 1L Posta i telckomunikacije*:
- Javne telckomunikacije - Javne telckomunikacije u pokretno) mrezi — unutar zone moguce
gradnje gradevine clektronicke komunikacijske infrastrukture 1 povezane opreme:

. Digitaily signed by: ::‘
"o NIKICA JURAS  [oo%
éw#* 122 u;‘::.im-nam
5 Date: | Fevtra
09.2vi-2022 [ovisan
GRAD ZAGRER 16:08:12 CMNRICA S
‘ l l l I-[ m ARSI e 18

stranica | /3
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3. 3.B. Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora, Podrucja primjenc poscbnih mjera uredenja
1 zastite — 1zmjenc 1 dopunc 2017.%, u mjenilu 1:25000:
- prema prikazu , l. Podruéja poscbaih ograni¢enja u koristenju™:
- Krajobraz: istoénim rubnim dijclom unutar podruéja oznadenog kso pnirodmi krajobraz -
pretezito Sume,
- Tle:

Prema Elanku 12. toéki 7.2.2.1. Podrugje najveceg intenziteta potresa 1 seizmotcktonski
aktivino podruéje Odiuke o donosenju Prostornog plana Grada Zagreba predmetno zemijiste nalazi se
na podrucju u kojem su za povratm period od 500 godina izraéunati intenziteti potresa krecu u
intervalu od 8,0 — 8,5 MCS ljestvice iz ¢ega proiziazi potreba nuimog preventivnog djelovanja u
zadtiti od potresa.

Prema élanku 12, tocki 7.2.2.2. PreteZito nestabilna podruéja Odluke o donodenju Prostornog
plana Grada Zagreba predmetno zemljiste nalazi se na padini nagiba veceg od 5 stupnjeva, te se kod
izrade idejnog odnosno glavnog projekta utvrduje stupanj stabilnosti terena prema kategorij (1 -
stabilni tereni; Il - uvjetno stabilne padine: I11 - uvjetno nestabilne padine; IV - nestabilne padine).

4. Gradevinska podruéja nasclja — izmjene i dopune 2017.%, u myerilu 1:5000:
- prema prikazu ... PovrSine za razvoj 1 uredenje™:
- prikaz ..l.1. Povriine za gradnju” — izvan gradcvinskog podruéja nasclja - Sesvete:
- prkaz .[.2. Neizgradenc povréine™ — istoénim rubnim dijelom unutar povrsina oznacenih kao
Sume.

m Podruéja u kojima je posebnim propisima propisan poseban rezim koristenja prostora
(kulturnim dobrima upisanim u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske i dr.):

ZemljiSte se ne nalazn unutar podruéja u kojima je poscbnim propisima propisan poschan
rezim koriStenja prostora.
1A Obveza donoSenja urbanistiCkog plana uredenja, ako se zemljiste nalazi na podrudju za
koje je takva obveza propisana Zakonom

Zemljidte sc nc nalazi unutar podruéja za koje je Zakonom propisana obveza donodenja
urbanistickog plana uredenja.
v Prostorni planovi ¥/ili njihove izmjenc i dopune, ¢ija je izrada i donoSenje u tijeku:

Zemljiste se nalazi na podruéju za koje je u tijeku izrada izmjena i dopuna Prostornog plana
Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba, broj 27/2020).
Vi Mjesta na kojima se moZe izvrsiti uvid u prostorne planove i vrijeme kada se to moZe
adiniti:

Uvid u prostorne planove moguce je izvrsiti u SrediSnjem odsjeku za prostomo uredenje u
Zagrebu, Trg Styepana Radica |, u uredovno vrjeme gradske uprave. Uredovno vrijeme je radnim
danom od 8:00 h do 15:30 h.

VII  Na temelju lokacijske informacije ne moZe se pristupiti provedbi zahvata u prostoru niti
izradi projekata propisanih poscbnim zakonom.

Algoritam potpisa: SHA 256, Broj zapisa: Khasa: 350-0822.01001067, URBROJ: 250-10-20-1/004-22.2, Koatraolnl bre):
<13gySETHoySanl LARvZHiw

lofermacife za provjeru dokomests: Elckuoncki zpis Cuve se sekladne rokovima ﬂmqa gmh\t Provjera ddlmm&og 2pisa
uvidom u elektronatki zapes moguda je: putem klase 1 urudzbenoy broja (Broj zapiss). putem u beoja < uk A digela
elektromitkog zapesa § wpssom podateka sa priknzane slike na advest. hws.u‘e-pmmhm
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Opéa upravna pristojba u iznosu od 40,00 kn prema Tarbr. 1. 1 4. Tarifc upravnih pristojbi.
Uredbe o Tanfi upravath pristojbi (Narodne novine, br. 92/21, 93/21, 95/21) temeljem Zskona o
upravnim pristojbama (Narodne novine, br. 115/16), placena je 1 ponistena na zahtjevu.

Pripremila: Ivana Kurtanjek, ing. grad.

VODITELJICA SREDISNIEG ODSJEKA
ZA PROSTORNO UREDENIJE

Nikica Juras, dipl. ing. arh.

Dostaviti:

*  Ovjerens ispis elektroniéke 1sprave putem poste:
- podnositelj: Stecajni upravitelj tvitke MEGALOPTER j.d.o.0. ANITA VELIC FABLUANIC,
HR-10000 Zagreb, Dubrava 116. posredna dostava
* 1spis elektronicke isprave u spis predmeta

Algoritam potpisa: SHA 256, Brej zapisa: Klasa: 350-0522.01001667, URBROJ: 251-10-21-11004.22.2, Koatrolud bre):
<13gySET ThyRalL SRy Zi0w
l-hl-ndkupnvhudmB&anntunwﬂdﬂumhvmcmmhw,mwmu&qm
zepes Je: putem kiase | urudibenog brojs (Broj zapisa), putem k inoy broja " digela
Mw»mmhum:ﬁhnmmmm lepisarmica.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-287/2021
Zagreb, 23, veljate 2021,
RIESENJE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlutujuéi povodom zahtjeva Branka Preo¢anina, temeljem €1, 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN
br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s &l. 10. i €. 12.a. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15.29/161 61/19),

rijedioje

Branko Preofanin (OIB 15637107480), dipLing.grad. iz Zagreba, Josipa Kozarca 25,
imenuje se stalnim  sudskim vjeitakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
na vrijeme od Cetiri godine.

Obruzlozenje

Dana 4. veljade 2021, kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Branks Preodanina za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretning,

Uvidom u dokumentaciju priloZzenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rjesenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-1708/16 od 24. sijeénja 2017, imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan,

S obzirom na navedeno, sukludno &lanku 12,4, Pravilnika o stalnim sudskim vjcitacima,
podnositelj zahtjeva nije duZan polagati provijeru znanju iz poznavanja ustrojstva sudbene viasti,
drZzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti struénu obuku niti dati prisegu.

Nakon §to je utvrdeno dn imenovani ispunjava uvjete iz ¢l 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rijedeno je kao u izreci,
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