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IMENOVANJE

i

2-

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/645
URBROLI: 514-03-03-02/02-24-05

Zagreb, 5. studenog 2024,

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., 155/23. i 36/24.). povodom zahtjeva Ivane Brebri¢.
magistra inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Palinovetka ulica 19 P, OIB: 01354117686. u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka. donosi

RJESENIJE

L. Ivana Brebri¢, magistar inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Palinovedka ulica 19 P,
OIB: 01354117686, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

I Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani ¢e¢ se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Ivana Brebri¢, magistar inzenjer gradevinarstva iz Zagreba. podnijela je zahtjey
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovana je zahtjevu prilozila Zivotopis. elektroni¢ki zapis iz Matice
vjen¢anih. ovjerenu presliku potvrde Gradevinskog fakulteta Sveuéilista u Zagrebu o stjecanju
akademskog naziva magistra inZenjera gradevinarstva, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrdu
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, policu osiguranja od
odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni postupak za kazneno
djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZznosti, rjeSenje Trgovatkog suda u Zagrebu,
broj: 4 Su-574/20 od 16. listopada 2020. kojim se imenuje stalnim sudskim vje$takom za
graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina i popis predmeta u kojima je obavila vjestadenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka mozZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
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o

studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podruju viestatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili specijalistickog diplomskog strunog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveudilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjesno je zavriila provieru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti 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 imenovana drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivana za kazneno djclo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu,

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeseno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovana ¢e se na temelju &lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzna
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog petata u skladu s to¢kom . iz
izreke ovog rjeSenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali s¢ moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog riesenja. TuZzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje ppstom. odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Ivana Brebri¢, Zagreb, Palinovecka ulica 19 P
2. Pismohrana-ovdje
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OPCI PODACI
Podnositelj zahtjeva: ]
Dan vrednovanja: ]
Dan kakvoce: "
Svrha: =
Popis primijenjenih propisa: .
Isprave: .

Stecajni upravitelj u stecajnom postupku nad duznikom
ARMUS GREDICE d.o.0. u stecaju, OIB: 02049551638,
Gredice 100, 10000 Zagreb

27.03.2026.

04.02.2026.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Zakon o gradnji (NN 155/25)

Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( NN broj
91/96...94/17)

Zakon o zemljisnim knjigama ( N.N. broj 63/19, 128/22,
155/23, 127/24)

Odluke i rjeSenja javnopravnih tijela lokalne
samouprave

GUP Grada Zagreba, (SGGZ 28/25)

Izvadak iz zemljisSne knjige: Opcinski gradanski sud u
Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb, k.o. Grad
Zagreb br. zk uloSka: 224256
Izvadak iz kupoprodajnih cijena zemljiSta poredbenih
nekretnina iz registra e-nekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr)
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1 ZADATAK

Izraditi nalaz i misljenje na okolnost utvrdenja procijenjene trziSne vrijednosti nekretnine: zemljiste,
upisano u zemljiSne knjige Opcinski gradanski sud u Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb, k.o. Grad
Zagreb br. zk uloska: 224256.

2 OCEVID

Na zahtjev narucitelja stecajne upraviteljice Snjezane Hopp u stec¢ajnom postupku koji se vodi nad
duZznikom ARMUS GREDICE d.o.o. u stecaju, OIB: 02049551638, Gredice 100, 10000 Zagreb , potpisani
vjestak izvrSio je ocevid dana 04.02.2026. godine, na adresi nekretnine, u nazo¢nosti narucitelja, glede
izrade procjembenog elaborata radi utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretnine.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu. Procjena ¢e se koristiti u svrhu
utvrdivanja vrijednosti nekretnine radi prodaje. Postena trzisSna vrijednost definira se kao pretpostavljeni
iznos za koji se moZze ocekivati da ¢e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja,
a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim
¢imbenicima u svezi doti¢ne imovine.

U tu svrhu izvrSila sam uvidaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj nalaz, procjenu i misljenje kao
Sto slijedi u daljnjem tekstu.

2.1 Opis procjenjivane nekretnine s prostornom identifikacijom

Adresa nekretnine: = Gredice, Grad Zagreb

Vrsta nekretnine: = gradevinsko zemljiste

Legalitet: = da (vlasnistvo)

Predmet procjene: * oranica gredice, z.k.€. 5871/5 k.o. Grad Zagreb

Prava i tereti = Zalozno pravo

= Upisi hipoteka utjeCu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost

nekretnine (¢l. 12 Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15).
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3 PREDMET PROCJENE

3.1 Lokacija

Nekretnina se nalazi u zapadnom dijelu grada Zagreba, na podrucju gradske cetvrti TreSnjevka — jug,
unutar granica naselja Jarun. Geografski gledano, smjeStena je u aluvijalnoj ravni rijeke Save, u
neposrednoj blizini juznog ruba urbaniziranog dijela grada, smjestena je unutar cjenovnog bloka Hrgovici,
juzno od Horvacdanske ceste.
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Podsused R
- Vrapée , ot
L Madveitak

Trednjevkid
- sjever

t!?terli:: C T
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i

Slika 1:Prikaz makro lokacije predmetnih nekretnine
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Prema vaZecoj prostorno planskoj dokumentaciji: Generalni urbanisticki plan grada, (SGGZ prociséeni
tekst, 28/25i33/25), utvrdeno je kako se nekretnina nalazi u zoni ZIS — Povrsine zelenog i infrastrukturnog
sustava.
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Slika 3 Prikaz lokacije nekretnine prema namjeni
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3.2 Stanje u katastru i uskladenost sa zemljiSnom knjigom

ZEMUJISNE KNJIGE KATASTAR
N opis povrsina . . X povrsina
r.b. | z.k.c. k.o. nekretnine (m2) k.C. k.o. opis nekretnine (m2)
. zk.ul.br: 224256 posjedovni list broj: 5917
1. 5871/5 Grad ORANICA 223,00 | 6398/2 <
Zagreb GREDICE TRESNIEVKA | ORANICA 478,00
Ukupno povrsina zk.ul. 223,00 Ukupno povrsina katastar: 478,00

Slika 4: identifikacija Cestica

Iz navedenog proizlazi da stanje u katastru i zemljiSnim knjigama nije medusobno uskladeno.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjernilo 1:1000

Jarunska ulica
6507/1
et \
6418 §402 . &
6419/3
|
f

64231

Slika 5:izvod iz katastra
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3.3 Kakvoca nekretnine

Tehnicki opis

k.C. 6398/2

k.o. TreSnjevka
posjedovni list 5917

z.k.C. 5871/5

k.o. Grad Zagreb
zk.ul.br. 224256

Namjena (prema GUP-u)

ZIS — povrsine zelenog i infrastrukturnog sustava

u naravi: ogradeno i uredeno zemljiste koje se koristi za promet u
mirovanju

odrzavanje odrzavano gradevinsko zemljiste

infrastruktura nekretnina se nalazi u potpuno komunalno opremljenom
dijelu naselja Jarun (blok Hrgovici)

pristup javna prometna povrsina

prometne veze osobni i javni prijevoz

zona obrac¢una komunalnog doprinosa druga zona

uvjeti izgradnje Prema GUP-u

okolis

Ureden, odrzavan

10
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3.4 Rezultat ocevida s karakteristi¢nim fotografijama
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4 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Za ocjenu trendova opcih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina koriSteni su statisticki podaci
Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Sukladno podacima Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske mozZe se zakljuciti slijedece:

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treéem tromjesecju 2025. u
odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 2,9%. U odnosu na trece tromjesecje 2024. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 2,6%, a u
odnosu na treée tromjesecje 2024. za 12,2%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na drugo
tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 2,9%, a u odnosu na trece tromjesecje 2024. za 14,2%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2025. u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku
su viSe za Grad Zagreb, za 4,9%, za Jadran, za 0,5%, i za Ostalo, za 4,0%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na treée tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 16,8%, za
Jadran za 9,2%, a za Ostalo za 17,1%.

IV.-VI. 2024 VIl = IX. 2025. VII. = IX. 2025.

@ 2015. IV-VI.—.2025. VII. = IX. 2024.
Indeks stambenih nekretnina — ukupno 230,07 2,9 13,8
Novi stambeni objekti 185,81 2,6 12,2
Postojeci stambeni objekti 238,99 2,9 14,2
Grad Zagreb 257,03 4,9 16,8
Jadran 213,36 0,5 9,2
Ostalo 222,36 4,0 17,1

Slika 6: Prikaz indeksa cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske zakljucno s trecim tromjesecjem 2025.. godine
(izvor : DrZavni zavod za statistiku)

5 POSTUPAK PROCIJENE

Procjena trine vrijednosti nekretnine izraduje se prema dobivenoj dokumentaciji, prema podacima od
narucitelja, te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

Izracun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina — troSkovnom
metodom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine.

Pri izraCunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenuta¢nim kretanjima
vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasnistva nad nekretninom.

12



Procjembeni elaborat: z.k.ul.:224256 k.o. Grad Zagreb

Napomena:
Procjena je izradena uvidom u preslike / originale vlasnicke dokumentacije. Ukoliko dobivene preslike
dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaramo.

5.1 OPIS | METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zaizradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

e Poredbenas;

e Prihodovna;

e Troskovna,
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u
uobic¢ajenom poslovhom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.

5.1.1 Troskovna metoda

Primijenjena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostatka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trzisne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvadaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

5.1.2 Prihodovna metoda

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trZistu.
Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

5.1.3 Poredbena metoda

Poredbena je metoda u prvom redu primijenjena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Obzirom na vrstu nekretnine - gradevinsko zemljiSte metoda koristena u procjeni je POREDBENA METODA

izracuna vrijednosti nekretnina.

5.2 IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLUJISTA ODABRANOM POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se
sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa
cijena stambenih nekretnina (indeksi objavljeni na DZS) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz
tablicu interkvalitativnog izjednacavanja.
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Procjembeni elaborat: z.k.ul.:224256 k.o. Grad Zagreb

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina  Tromjeseéje Novi Postojeci Grad

Ukupno stampen! stampen! Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2021. 1.tr. 134,2 113,44 138,2 145,4 132,8 115,7
2.tr. 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3 122,2
3.tr. 141,4 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6
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. tr. 157,9 137,7 162,0 175,1 151,5 140,8
3.tr. 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. tr. 179,6 154,7 184,6 199,6 170,9 165,8
3.tr. 180,1 158,6 184,4 204,4 168,5 162,7
4. tr. 186,2 151,1 193,1 206,6 179,0 167,2
2024. 1.tr. 189,4 156,0 195,8 210,3 181,5 170,8
2.tr. 197,5 163,1 204,1 218,4 189,0 181,0
3.tr. 202,2 165,6 209,3 220,1 195,4 190,0
4.tr. 205,0 167,7 212,3 226,4 195,5 189,8
2025. 1.tr. 214,2 178,4 220,7 237,4 201,9 202,5
2.tr. 2237 181,0 232,2 245,1 212,3 213,9
3.tr. 230,1 185,8 239,0 257,0 2134 222,4

Slika 7: Prikaz indeksnih nizova izvor: DrZavni zavod za statistiku — Indeksi cijena stambenih nekretnina

5.2.1 Pregled poredbenih nekretnina

Svi nuZni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su pribavljanjem podataka dostupnih u registru
eNekretnina (https://nekretnine.mgipu.hr).
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Procjembeni elaborat: z.k.ul.:224256 k.o. Grad Zagreb

(G2) - Zhirka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PourEinz u prometu
Vrijednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa
1619894
27.3.2026.
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
4694479
KP - KUPOPRODAJA
22.03.2022
1.234,00
2.258.546,10
300.000,00
31.01.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podljeZe Ii promet njegovo] naplati.

= Promet podlijeze placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
|+ Optiranje
Status podatka
Cjenovni blok
Pretefita namjena genovnog bloka

ljiste (GZ) - Zbirk

Naziv atributa

|IDZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

(IDPN (PU)

| Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrina u prometu
| vijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora
| POREZL:

PROVEDENA EVALUACDIA
HRGOVICT
S - STAMBENA NAMIENA

Vrijednost atributa
2020327
27.3.2026.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5178255
KP - KUPOPRODAJA
22.01.2024
952,00
2.094.591,00
278.000,00
20.11.2023

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zembiéta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

| neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%,
« PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni
| * Optiranje
status podatia
| Cienovni blok
Preteita namjena cjenovnog bloka

635¢ =0

Slika 9: Izvor podataka 2

PROVEDENA EVALUACTIA
SD STIEPAN RADIC
D - DRUSTVENA NAMIENA
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Procjembeni elaborat: z.k.ul.:224256 k.o. Grad Zagreb

Informacije

ljiite (G2) - Zbiek

Naziv atributa

1ID ZKC

Datum pregleds
| Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovera

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKCu
| Povrgina u prometu
| Vrijednost nekretnine (KN}
| Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljiéts u iskazanoj cijeni prikazana je vijednost nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatia

Cienovni blok.

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Slika 10: Izvor podataka 3

Vrijednost atributa
2020327
27.3.2026.
GRAEVINSKO ZEMLIISTE (6Z)
5178255
KP - KUPOPRODAJA
22.01.2024
952,00
2.094.501,00
278.000,00
20.11.2023

PROVEDENA EVALUACTIA
SD STIEPAN RADIC
D - DRUSTVENA NAMIENA

Tako prikupljeniiobradeni podaci kupoprodajnih cijena gradevinskih zemljiSta prikazani u sljedeéoj tablici:

. - KATEGORUA
R KATASTAR T POVRSINA cijena CUENA DATUM ZEMUETA
KOJA SE SKLAPANJA
BR. NEKRETNINE
e ) PRODAJE . €/m2 UGOVORA NAMJ. | CYENOVNI Clanak 10.
e = " | BLOK Pravilnika
GRADEVINSKO
1. 5304 Rude$ | ZEMUISTE 1234,00 | 300.000,00 | 243,11 | 31.01.2022. | ostalo | HRGOVICI I
GRADEVINSKO
2. 6392/2 | Trednjevka | ZEMUISTE 10,26 3.000,00 | 292,40 | 26.07.2024. | ostalo | HRGOVICI Il
GRADEVINSKO SD  STJEPAN
3 6227/16 | Treénjevka | ZEMUISTE 952,00 | 278.000,00 | 292,02 | 20.11.2023. | ostalo | RADI¢ [

Tablica 5-1: Ulazni podaci

5.2.2  Meduvremensko izjednacenje

Sukladno ¢l. 6 i ¢l. 7 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) kada opdi
vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja , dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine u odnosu na
dan vrednovanja.

Na temelju ulaznih podataka opisanih u tablici: Tablica 4-1 provedeno je vremensko uskladenje cijena
koristeci bazne indekse objavljene na Drzavnom zavodu za statistiku prikazane na slici: Slika 7.

Kao ulazni parametri koriStene su sljedece vrijednosti:

dan vrednovanja: 27.03.2026. dan kakvode: 04.02.2026.
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Procjembeni elaborat: z.k.ul.:224256 k.o. Grad Zagreb

: KATASTAR CUENA BAZNI INDEKS | BAZNI INDEKS MEDUVREMENSKI
g SK'T_QE:L"J A NA DAN NA DAN KOF'ZF;(KTCC')’: K IZJEDNACENA
= UGOVORA | KUPOPRODAIE | VREDNOVANJA (B/A) CUENA

- (A) (B) C1(€/m2)
K.C K.O. €/m2
1. 5304 Rudes 243,11 31.01.2022. 168,60 257,00 1,52 370,58
2. | 6392/2 | Trednjevka | 292,40 26.07.2024. 220,10 257,00 1,17 341,42
3. | 6227/16 | Trednjevka | 292,02 20.11.2023. 206,60 257,00 1,24 363,25

Tablica 5-2: Meduvremenski izjednacena cijena

5.2.3 Interkvalitatvno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za
preracunavanje. Interkvalitativno izjednacenje vrsi se korisStenjem parametara propisanih Pravilnikom u
Prilozima 5 do 7.

w
kategorija . - i S <zt
. KATASTAR MEDUVREMENS zemljiéta kategffua orljeﬂntacusk E <>t MEDUVREMENSKI |
-3 . zemljista a vrijednost w > INTERKVALITATIVN
C KI 1ZJEDNACENA | poredbeni 25 e
o predmetne u odnosu na 9.0 O IZJEDNACENA
X DT E ) h nekretnine kategoriju s CIJENA C2(€/m2)
K.C. K.O. nekretnina L o) é
[-%
1. 5304 Rudes 370,58 2. 2. 100,00% 1,00 370,58
2. 6392/2 Tresnjevka 341,42 2. 2. 100,00% 1,00 341,42
3. 6227/16 Tresnjevka 363,25 1. 2. 80,00% 0,80 290,60

Tablica 5-3: Interkvalitativno izjednacenje

524
Neuobicajene

Statisticka obrada podataka uz iskljucivanje neuobicajenih okolnosti

okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena vecih od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina, nakon
provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.
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Procjembeni elaborat: z.k.ul.:224256 k.o. Grad Zagreb

KATASTAR " o 35
n _ a s QS
< N O s oS
o £ MEDUVREMENSKI | w % w §
Z ¥ 2 = Z o
= < 5 INTERKVALI'IV'ATIVNO IS Ts
o K.¢ K.O é o IZJEDNACENA S X S §
e 2 CUENA C2 (€/m2) 3 g
o O S o
o 3
a
1. 5304 Rudes 1.234,00 370,58 | 10,89% 36,38
6392/2 Tresnjevka 10,26 341,42 2,16% 7,22
6227/16 Tresnjevka 952,00 290,60 | -13,05% -43,60
aritmeticka sredina: 334,20
standardno odstupanje () 40,47 zadovoljava
dvostruko standardno odstupanje () 80,95 zadovoljava

Tablica 5-4: Statisticka obrada

Prema prikazanom u gornjim tablici vidljivo je da nema znacajnijih odstupanja u odnosu od pojedinacnih
odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene usporedivih

nekretnina.

5.3  lzracdun zemljiSte

prosjecna cijena zemljista 334,20

vrijednost prije korekcije 334,20
ODBICI

utjecaj buke neznatan 0% 0,00%

utjecaj zagadenja zraka nema 0% 0,00%

UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILIEZIA ZEMUJISTA
nema 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUJISTA €/m2 334,20

Tablica 5-5: izracun zemljiste
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Procjembeni elaborat: z.k.ul.:224256 k.o. Grad Zagreb

6 MISLIENJE

Sveukupna procijenjena trzisna vrijednost predmetne nekretnine (vrijednost nekretnina proracunata na

temelju postojecih zakonskih rjeSenja, propisa i akata te primjenom poredbene metode) iznosi:

I trzisna Zaokruzeno
. jedini¢na ukupno N . Y
Povrsina .. .. vrijednost po | temeljem ¢l. 68
cijena cijena L o
. udjelima Pravilnika
Predmet procjene
(m2) (€/m2) (€) (€) (€)
zemljiste 223 334,20 74.526,71
ukupno: 74.526,71 75.000,00
zk.ul. 224256 223
z.k.¢. 5871/5
1. Suvlasnicki dio: 8/16 37.263,36
3. Suvlasnicki dio: 7/16 32.605,44
4. Suvlasnicki dio: 1/16 4.657,92

Tablica 6-1: Predmet procjene, opis i cijena

Napomena

—  Misljenje iznijeto u ovom elaboratu moZe biti potpuno shvaceno samo nakon Citanja elaborata, priloga,
drugih podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta, te opcih uvjeta poslovanja.
—  Obvezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procjenu vrijednosti.

— Procijenjene trZisne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na

promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja nekretnina).
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Procjembeni elaborat: z.k.ul.:224256 k.o. Grad Zagreb

7 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Temeljem ¢élanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), izjavljujem da sam procjembeni
elaborat izradila nepristrano i neovisno.

8 PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnina izvrsena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). U postupku izrade
elaborata djelovala sam kao neovisna stranka. Misljenje o vrijednosti procijenjene nekretnine ne zavisi o
naknadi za izradu elaborata. Sva dokumentacija, radni materijal, racunalni programi i dosjei napravljeni i
koristeni tijekom izrade ovog elaborata bit ¢ée moja imovina i Cuvat ¢e se sukladno odredbama Zakona.
Procjembeni elaborat izraden je iskljuCivo za potrebe Naruditelja radi utvrdivanja trZiSne vrijednosti
nekretnina i ne mozZe se koristiti u druge svrhe.

Moje potpuno izvjeS¢e moZe se dati zainteresiranim tre¢im stranama koje trebaju biti upoznate. Ja kao
sudski vjestak ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
svoje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost Narucitelja i Izvrsitelja.

Elaborat je sacinjen u dva istovjetna primjerka od kojih jedan dobiva narucitelj, a jedan ostaje u arhivi
stalnog sudskog vjestaka.

IZRADILA:

Ivana Brebri¢, mag.ing.aedif.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

mag.ing aedif
Palnovedka ul. 19P
Zagred
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9 PRILOZI

1. Preslika izvatka iz zemljiSne knjige broj zk uloSka: 224256, Opcinskog gradanskog suda u Zagreb,
ZemljisSnoknjizni odjel Zagreb
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 11.03.2026. 18:42 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opé¢ina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 224256

Broj zadnjeg dnevnika: Z-64186/2025
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
zemljista
(kat.
Cestice)

1. 5871/5 ORANICA GREDICE 223
UKUPNO: 223

Rbr. Oznaka zemljista Primjedba

jutro | ¢hv m2

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 8/16
ARMUS GREDICE D.0.0. U STECAJU, OIB: 02049551638, GREDICE 100, 10000 ZAGREB
1.5  Zaprimljeno 10.12.2025.g. pod brojem Z-64186/2025

na1(1.2), 3 (3.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE POSL.BR. ST-1927/2025-
15 10.12.2025, nad ARMUS GREDICE d.o.o. OIB: 02049551638.

3. Suvlasnicki dio: 7/16
ARMUS GREDICE D.0.0. U STECAJU, OIB: 02049551638, GREDICE 100, 10000 ZAGREB
3.4  Zaprimljeno 10.12.2025.g. pod brojem Z-64186/2025

na1(1.2),3(3.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE POSL.BR. ST-1927/2025-
15 10.12.2025, nad ARMUS GREDICE d.o.o. OIB: 02049551638.

4. Suvlasnicki dio: 1/16
PRGOMET MIJO, OIB: 12462374147, MARSANICI 12, 10000 ZAGREB

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 1 (8/16)

1.1 Zaprimljeno 25.02.2025.9. pod brojem Z-9642/2025 1.147.000,32 vezano uzB 1(1.2)
EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU OVR-482/2025
14.02.2025, PRIJEDLOG ZA OSIGURANJE NOVCANE TRAZBINE PRISILNIM
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINI 12.02.2025, radi
osiguranja nov€ane trazbine predlagatelja osiguranja u iznosu od 1.147.000,32
eura zajedno sa zakonskom zateznom kamatom teku¢om na iznos od
1.075.413,96 eura pocevsi od 13. sijeCnja 2025. do isplate po stopi koja se
odreduje, za svako polugodiste, sve kako je navedeno u rjeSenju o osiguranju, za
korist:

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.03.2026. 18:43:36 Stranica: 1



Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 224256
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C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
1.2 Zaprimljeno 25.02.2025.9. pod brojem Z-9642/2025 na 1.1
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
2. Na suvlasnicki dio: 3 (7/16)
2.1 Zaprimljeno 25.02.2025.g. pod brojem Z-9642/2025 1.147.000,32 vezano uz B 3 (3.1)

EUR
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU OVR-482/2025
14.02.2025, PRIJEDLOG ZA OSIGURANJE NOVCANE TRAZBINE PRISILNIM
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINI 12.02.2025, radi
osiguranja nov€ane trazbine predlagatelja osiguranja u iznosu od 1.147.000,32
eura zajedno sa zakonskom zateznom kamatom teku¢om na iznos od
1.075.413,96 eura pocevsi od 13. sijeCnja 2025. do isplate po stopi koja se
odreduje, za svako polugodiste, sve kako je navedeno u rjeSenju o osiguranju, za
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
Zaprimljeno 25.02.2025.g. pod brojem Z-9642/2025

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

na 2.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 11.03.2026.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.03.2026. 18:43:36

Stranica: 2
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