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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACHIE

KLASA: UP1-T10.03725.01 34
URBROJ $14-03-04-01/02-25.12

Zagreb, 9. lipma 2025

Ministarstvo pravosuda, uprave 1 digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju Slanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (. Narodne novine™, br. 2813, 33715,
BYI5.. 816, 67/18., 21122, 1623, i 3624.), povoedom zahtjeva Nikole Anica. inZenjera
gradevinanstva 1z Zagreba, Dugavska ulica 30, OIB: $2065340758, u postupku imenovanja
stalnog sudskog viestaka, donost '

RIESENII

I Nikola Anic, inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Dugavska ulica 30, OIB:
32065340758, imenuje se stalnim sudskim viedtakom za podrudja gradevinarstva
prociene vrijednosti nekretnina s danom 9. lipnja 2025,

I Danom izvesnosti ovog nedenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vicitaka ovog Ministarstva,

ObrasloZenje

Nikola Ani¢, inZenjer gradevinanstva iz Zagreba, Dugavska ulica 30, podnio je
sahyjey 73 imenovanje stalnim sudskim vicltakom za podrudje graditelistva 1 prociene
nekretning,

Imenovani je zahtievu prilodio Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struct 1+ trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hnvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
obavljenoj strudnoj obuci, dokaz o sklvpljenom ugovoru o osiguranju 7a obavijanje poslova
stalnog sudskog viedtaka, us jerenje opeinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
7a harmeno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti § popis predmeta u kopima
1¢ obavio viedtadenjc.

Usjeti za imenovanje za stalnog sudshog vjedtaka propisani su u ¢lanku 126
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viedtaka moze biti imenoy ana
osoba drzasljanmin Republike Hivatshe, dezan lianin drzave Slanice Europske unije ili dezas ljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Furopshom gospodarskom  prostoru koja ima rzavrien
preddiplomsii i diplomsii sveudilisni studyj ili integricani preddiplomski i diplomski sveutilisni
studip ili specijalistichi diplomsky strudni studiy odnosno zaviden preddiplomski sveudilisni
study 1l preddiplomski strudni stud) odgovarajuct podrudju vieltadenja za koje se imenuic 1

¥ i i1
] H
| R T
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hoja je nakon zaveienog preddiplomskog 1 diplomskog svewdiliSnog studija il integnranog
preddiplomskog 1 diplomskog sveudilidnog studya 1l specijalistitkog diplomskog strudnog
studija radila na poslovima u stnuci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutilidnog studia il preddiplomskog strntnog studija na poslovima u struci radila najmange
deset godina, viada hrvatskim jezikom, zdravstyveno je sposobna za obavijanje poslova stalnog
sudskog viedtaka, uspjedno je zavrdila provjeru znanja 12 ustrojstva sudbene viasti, drzavne
uprave 1 pravnog nazivla, zavriila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viedtaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obinvljanje poslova stalnog sudskog
viestakha 1 ima valjano odobrenje za samostalne obas hanje djelatnosts (licenciju) il polozen
strudm odnosno specijalistiéhn ispit za obavljanje djclatnosti ako je to, sukladno poschnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti’

T Imenovani je poloZio ispit proviere znana iz ustrojstva sudbene viasti, drzavne
uprave 1 pravnog nazivlja pred Povijerenstvom ovog Ministarstva dana 28, svibnja 2025,

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno diclo za Koje se postupak
pokrece po sluzbenoj dumosti te je zatrazilo midljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Jagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvete 12 ¢lanka 126
Zakona o sudovima te je njeieno Kao u izreci ricienja.

Danom izvrinosti ovog rjeienja imenovani ¢e se na temehu ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih viedtaka ovog Mimistanstva te je duzan
obavijestiti 0 svakoj promijent osobnth podataka. a otisak svog pedata u skladu s izrekom ovog
ricienia i vlastorudni potpis pohraniti u ovom Ministantvu,

Uputa o pravnom hjeku:
Protiv ovog ricdenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitha ovog ricdenja. Tuzba se
podnost sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik 1l se Lalje podtom, odnosno
dostavija u clektronithom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITE
I Nihola Ani, Zagred. Dugavsha slica 30
2 Pemobraea-ovdie

L
| | i R
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1 UVODNI PODACI

1.1 OPCE INFORMACIJE

Vrsta predmeta procjene: Gradevinsko zemljiste
Adresa zgrade: k.o. MIKULICI, k.&. 2626/2
Podaci iz zemlji§ne knjige: k.0.. GORNJE VRAPCE
zK.ulozak: 15924
- k.C. 828;
Katastarski podaci: k.o. MIKULICI
k.C. 44392

GRADSKI URED ZA KATASTAR |
GEODETSKE POSLOVE
GRAD ZAGREB

1.2 PODACI O NARUCITELJU | VLASNIKU

Narucitelj: BILD D.O.O. U STECAJU
OIB: 21595375892
ILICA 177
10000 ZAGREB

Vlasnik: BILD D.O.O. U STECAJU
OIB: 21595375892
ILICA 177
10000 ZAGREB udio 1/1

1.3 PODACI O OCEVIDU

Datum kakvoce: 10:11.2025;
Datum vrednovanja procjene: 10.11.2025.
Datum obilaska terena 29.10.2025.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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Opseg obilaska: Obavljeni je oevid zemljista.

Na o€evidu su prisutni: -

Koristena dokumentacija: -
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1.4 IDENTIFIKACIJA
1.4.1 1ZVOD IZ ZEMLJISNIH KNJIGA

i NESLUZBENA KOPIJA

14
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 13.10.2025. 14:44 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 335568, GORNJE VRAPCE Broj ZK uloska: 15924

Broj zadnjeg dnevnika: Z-58297/2021
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A -
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. iwmliiste Oznaka zemljigta Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 828 ORANICA 766
~ |ukupno: o 766 )
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
2, Suvlasnicki dio: 76/383
BILD D.0.0,, ILICA BR. 177, ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa ) lznos  |Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 13.10.2025.

Zemlji&noknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) T 13.10.2025. 14:57:30 " Stranica: 1

(Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/search-cad-parcel)
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1.4.2 POSJEDOVNI LIST

o NESLUZBENA KOPILJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 07.11.2025. 09:01

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: MIKULICI (Mbr. 335274)

Posjedovni list: 4287
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalite odnosno sjediite upisane osobe 0IB
614/766 |KORBAR SINISA, VISNJICA 41, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 57721088480
152/766  |[SABAN JANISLAV, BUCAROVA ULICA 17, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 79516871389
Podaci o katastarskim festicama
& Broj Adresa katastarske estice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Paosebni
o é katastarske |Zestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 o D E’ pravni Primjedba
destice zgrade - T redimi
443972 |[KUSTOKUSTOSIJANSKA 766| 81
ORANICA 766
Ukupna povriina katastarskih festica 766

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.

(Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/search-cad-parcel)
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1.4.3 KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

ot
ﬁ NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko MIKULICI

GRAD ZAGREB k.C.br.: 443972
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE '

Stanje na dan: 07.11.2025.
1ZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1:1000
Tzvomo myerilo 1:1000

4439/1

442071

4418/1
41971

22

(lzvor: hitps://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/search-cad-parcel)
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INDETIFIKACIJA

k.o. Gornje Vrapce k.o. Mikuli¢i
ZemljiSno-knjizno stanje Katastarsko stanje
zké. povrsina k.E. povrsina
882 766,00{m2 ) 4439/2 766,00 m2
Ukupno: 766,00m2 Ukupno: 766,00 m2

1.5 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE
Popis:

- Uredba o pracjeni nekretnina ("Narodne novine" 76/14)

- Pravilnik o metodama procjene nekretnina ("Narodne novine" 79/14)

- GUP Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik 16/2007, 8/2009)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine" 88/08)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine" 91 /96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

- Zakon o zemljiSnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10)

- Zakon o gradnji ("Narodne novine" 153/13, 20/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 135/13, 67/17)

- Vladimir Krtali¢ : Naéela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljiste, k.o. Mikulici k.c. 4439/2
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2 OPISNI PODACI O NEKRETNINI | NJEZINOJ LEGALNOSTI

21 PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema GUP-u grada Zagreba nekretnina se nalazi se u Z namjeni ZASTITNE ZELENE
POVRSINE, urbana pravila 1.10. QOdrzavanje i njegovanje zastitnih zelenih povrsina

TUMAC PLANSKOG
ZNAKOVLJA - GUP
GRADA ZAGREBA

STAMBENA NAMIENA

AUESOVITA NAMJENA

MJESOVITA NANUENA - PRETEZITO
STAMBENA

MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
POSLOVNA

JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA
JAUNA I DRUSTVENA NAMJENA -
UPRAVNA

JAVNAIDRUSTVENA NAMJENA -
SOCUALNA

[m JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA -
ZDRAVSTVENA

ElclFlole

JAVNA IDRUSTVENA NAMJENA -
PREDSKOLSKA

JAVNAIDRUSTVENANAMIENA - -~
$KOLSKA

JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA -
VISOKO UCILISTE |
ZNANOST.TEHNOLOSKI PARKOV]

JAVNA T DRUSTVENA NAMJENA -
KULTURNA

E.a JAVNA I DRUSTVENA NAMJENA -
VJERSKA
T [P

GOSPODARSKA NAMJENA -
PROIZVODNA

GOSPODARSKA NAMIJENA -
POSLOVNA

GOSPODARSKA NAMJENA -
TRGOVACKI KOMPLEKSI

GOSPODARSKA NAMJENA -
J UGOSTITELISKO TURISTICKA

m SPORTSKO - REKREACIISKA
NAMJENA - $PORT S GRADNIOM

SPORTSKO - REKREACISKA
NAMJENA - $PORT BEZ GRADNIE
JAVNE ZELENE POVRSINE - JAVNI
PARK

JAVNE ZELENE POVRSINE —
GRADSKI PARK SUME

El JAVNE ZELENE POVRSINE -
TEMATSKI PARK

JAVNE GRADSKE POVRSINE -
TEMATSKE ZONE

m ZASTITNE ZELENE POVRSINE
POVRSINE INFRASTRUKTURNIH
SUSTAVA

(Izvor. _https://geoportal.zagreb.hr/Karta))

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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2.2 LOKACIJA

Predmet procjene je negradevinsko zemljiSte zemljiSte nalaze se u sjeverozapadnom dijelu
grada Zagreba u naselju Mikuli¢i. Udaljena je 35 m od KustoSijanske ulice.

Nekretnina se nalazi u podrucju gdje prevladava stambena izgradnja obiteljske kuce. Javni

promet je u KustosSijanskoj ulici.

Matu™

DA
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g

MIKULICI 4439/2 -
» Crnomerec

srualig

V.

fenik md

&y

*SVEti Dublwr L

(lzvor:  https://geoportal.dgu.hr/ )

Prilaz s javno prometne povrsine: Nema pristup sa javne povrsine
Potencijal mikrolokacije: gradevinska Cestica |V kategorije
Markovo Polje slnmm
EN..%:S.R Popored”
4 v
o S Sesvete

Zagreb oo

JANKOMIR . 4
$PANSKO

el
Ivanja ReKa_® ":m

ikitie e PRECKO PESCENICA y 4
e ® - ZITNUAK ¢
ZAGRER-NOVI A  Ees ]
" IAGRER

k N 5= _4'/'
\ 4 DUGAVE /t.:.:-
4 Buzin'{ Ess | o :}

fres} N Tud:
4 Velika Migka Zagreb

(lzvor: https://www.google.hr/maps)
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2.3 OPREMLJENOST

Prometna povezanost: _
Nema direktnu prometnu povezanost

Prometnice: Kustoéijgnska ulica
Komunalna infrastruktura: Na javnoj prometnici
Energetski certifikat: .

Toplinska energija (toplana): -

Kanalizacija: -

Plin -

Vodovod: -

DTK: -

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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2.4 GOSPODARSKO STANJE RH

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija
stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos o&ekivanjima i s obzirom na
slabljenje potraznje, cijene stambenim nekretninama su najvise rasle u zadnjem kvartalu 2024.
kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godisnjoj razini
porasle za 9,03%. lako se ofekivao porast potraznje dolaskom proljeca, ipak investicijski
potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politicka i
ekonomska situacija, ali i popriliéno visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uo¢ava stanoviti
pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni
sa nerealnim oc¢ekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje
nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je jo$ uvijek gotovo 37% svih
stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemackih i
austrijskih drzavljana pa tako sada ve¢ dvije godine zaredom najveci broj stjecatelja nekretnina
u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na stambene kredite
su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno
postrozZili. Trziste je u iS€ekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji je proizasao iz
donesene stambene politike. Oéekuje se povecanje ponude, posebno rablienih nekretnina
kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povecanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast
cijena nekretnina pa ¢ak i smanjiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN Index
_/-L_r—'
bl ‘-/C
e
- ="
-
-
’/’
-
~ -
- s
,/.’_4“ -
-
/./
..//
l'/

4_.7—)—"____—

i A Y e
BN indeks 04/2025 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na potetak godine

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Zemljiste, k.o. Mikulici k.c. 4439/2
Str..13



3 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sliedeée metode za
procjenu vrijednosti nekretnina: 7
- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- tro8kovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trZiéne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljidta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZi$na se vrijednost odreduje iz

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZidne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veliéinu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke za sli¢ne nekretnine raspolozive
u registru eNekretnina (dostupno na web stranici https://nekretnine.mgipu.hr/),
potpisani vjeStak odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti

zemljista.
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3.2 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA NAMJENE M11 POREDBENOM
METODOM

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog &iSéenja uzevsi u obzir
nemoguénost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vjestaka

najblize odgovaraju predmetnoj nekretnini.

Obzirom da su nam bili dostupni podatci o realiziranim transkacijama za zemlji§ta s istom
namjenom kao i predmetna nekretnina. Uzeli smo druga dostupna gradevinska zemljista sa
E-nekretnina za koja potpisani vjestak iskustveno smata da se u nedostaku iste nemjene i
veli€ine nekretnine mogu se koristiti nekretnihe druge namjene uz primenu korekcijskih faktora
i interkvalitativno izjednacenje. Interkvaltetivno izjednacavanje izvrsit ¢e se koriStenjem
proracunskog modeta za interkvalitativno izjednacenje preuzetog iz zbornika radova IV.
kongresa sudskih vjestaka i procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja,
Sekcija graditeljstvo, arhitektura - procjena nekretnina vrijednosti korisnog prostora
stanova.lzdvojili smo siljedeée poredbene nekretnine Cija je kupoprodaja realizirana u zadnje
tri godine. Sekcija graditeljstvo, arhitektura - procjena nekretnina.vrijednosti korisnog prostora

stanova.
Datum
: Neto Prodajna ;
Redni | VIS | 5 7ic | korisna | ciena | SN8PEMA | ieqiniena cilena eur/m2
broj |Ugowvora B ra (@m) ugowvora o
s prodaii
1 KP 5648532 38,25 500,00 26.09.25. 13,07
2 KP 5551262 | 78500 11.000,00 19.07.24. 14,01
3 KP 5614838 | 740,00 9.000,00 03.06.25. 12,16
1 . Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2354076
Vrsh nehemme POUODR};'REDND ZEMLIISTE (PZ)
ID PH (PU) 5648532
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 13.10.2025
Povrina u prometu 38,25
_ Vrijednest nekretnine (KN)
" Vrjednost nekretnine (EUR) 1 500,00
Datum ugavera 16 025]
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vista zemijéta u iskazanoj cijeni prikazana je vnjednost nekretnine baz PDV-a,
neavisno o tome podiijede li promet njegovoj naplati.

« Promet podijele pladanju PDV-a NE

« Stopa POV-a (%) p1]

« POV ykijuden u prikazanaj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatks PREUZETO OD PU
Cjenavni blck BORCEC - GORNJA KUSTOS LA
Pretedita namjena ¢jenovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA
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Naziv atributa
1D ZXC

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsts ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
Povriina u promatu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekratnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

Vrijednost atributa

POLIOPRIVREDNO ZEMUIISTE (PZ)
5551262

KP - KUPOPRODAJA

15.05.2025

785,00

11.000.00
19.07.202-

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijifta u iskazanej cijeni prikazsns je vrijednost nekretnineg baz POV-a,

naovisno o tome podiijeds i promet njegovoj naplati.

« Promet podlijele placanju POV-a
« Stopa POV-a {%%)

« POV uidjuden u prikazanc gjeni
» Opbranje

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregieds
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranjs ugovora u ZKC-u
Povr§ina u promety
Vrijednost nekretning (KN)
Vrijednost nekretning (EUR}
Datum ugovora
POREZIt

Vrijednost atributa
2368210
10.11.2025
POLIOPRIVREONO ZEMUIISTE (PZ)
5614838
KP - KUPOPRODAJA
26.08.2025
740.00

9.000.00

HAPOMENA! za kupoprodaje svih vrsta zemijifts u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretning bez PDV-a,

nagvisno o tome podijete li promet njegovej naplati.

+ Promet podlijae pladanju PDV-a
+ Stops POV-a (%)
» POV uldjuéen u prikazanoj cijeni
« Optianje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZits namjena genovnog bloka

PREUZETO 0D PU
GORNJE VRAPCE
S - STAMBENA NAMJENA

-) lokacija nekretnine koja je predmet procjene
(:) lokacija poredbenih nekretnina
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3.3 Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje

INDEX CUENA STAMBENIH NEKRETNINA

Neosjetijvo - Non-sensitive

13.1.4

INDEKS! CNENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

2021, at
a2
(+]
o4
2022 o1
(7]
@
o4
2023, at
a2
a3
4]
2024 ai
Q2
a3
o4
2025, al
a2

Users are kindly requested

134,19
139,03
141,44
144,99

15225
157,04
162,44
17011

173,56
179,63
180,09
186.24

189,41
197,53
202,19
205,01

214,18
22365

o stare the source.

113,37 138,20 145.43
11877 143,00 152,55
120,30 14556 154,60
12498 14897 158,32

136,43 155,53 168,63

137,66 162,01 175,12
14123 166,69 18231
14585 17495 19394

14693 11882 19334
15470 184 58 199,62

158,63 18439 204,40
15109 193,11 206,63
156,03 19582 21030

163,11 204,12 218,40
16556 20928 22010
167,68 21225 226,36

178,35 22066 23737
181,03 232.18 24511

Driavni zavod za stalistiu
Croatan Bureay of Staistics

OBJAVUIEND 4.10.2025.

132,80 1571
13434 12217
138,18 122,62
142,51 124,37
147.28 132.32
15152 140,80
155,80 139,65
160,87 146,19
166,65 154,22
170,86 165,78
168,50 162,69
179,04 167,17
181,47 170,84
188.98 180,96
19535 189,05

195,50 180,84

20193 202,52
21231 213,60

1) Zs pobrebe konsnika. u suradnii s Hrvalskom narodnom bankom (HHB-om), izratunana je produljena tror
2) Indeksi (od prvog romjesjedja 2017. referentno razdoblie za indekse jest 2015 = 100)
3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do reviziie prethodno objavienin stop

3.4 Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem
proracunskog modela za interkvalitativno izjednacenje
preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih

vjestaka i progjenitelja Hrvatskog drustva sudskih

vjestaka

i procjenitelja,

Informacye! tnformation Objaviieno/ Published: 20 4 2015,
Telefon! Phone. (+385 1) 48 06 138, 48 06 154, 4806 115 Aduriranol Updaled: 4.4.2025.
atka podtal E-mad e
2 Datum £ Bazni Korekcijskim
; Neto Prodajna . Bazni indeks* : ' S ;
Redni | Vrsta | 1y e | korisna | cliena | K9P | oinizna ciienaeurm2 |  nadan indeks* | Korekciiski | faklorima
broj |Ugovora sina (&m2) ugovora o odaje na dan faktor izjednagena
it prodaii L wrednovanja cijena
1 KP | 5648532 | 3825 500,00 26.09.25. 13,07 245,11 1,00 13,07
2 KP 5551262 | 785,00 11.000,00 19.07.24. 14,01 220,10 245,11 1,11 15,61
3 KP 5614838 | 740,00 9.000,00 03.06.25. 12,16 245,11 1,00 12,16

Sekcija

arhitektura - procjena nekretnina.
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3.5 ZemljiSte namjene Z
KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 245,11 245,11 220,10 245,11
JEDINICNA CIJENA c1 13,07 15,61 12,16
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija
1,00 1,00 1,00
POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: &1. 14) | FIZIGKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
CESTOWNI PRISTUP
0,90 do 1,10 0,90 1,00 1,00 1,00
0,90 0,90 0,90
JAWNI PRIJEVOZ =
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,05 1,05 1,01
0,95 0,95 0,99
VELIEINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 0,90 1,00 1,00
1,1 1,00 1,00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA =
(Pravilnik: CI. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1.00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
* namjena: stvaranje prihoda (Pravilnik: CI. 21)
namjena z z Z Z
ki 1,00 1,00 1,00 1,00
KP 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: C1. 910, Prilog 4)
[\ \% v %
0.25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRAPENJE
085 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava4.2idr.)
0,25 do i 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 0,9490 0,8550 0,8910
[Uskladena jediniéna cijena c2: 1241 13,34 1084
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3.6 Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobiajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +/- 40% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja - postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednagavanja.

R.br. k.o. P (e Cc2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
1 Mikulici 4460/4 12,41 -1,7%
2 Gornje Vrapce 941 13,34 -9,3%
3 Gornje Vrapce 2158/2 10,84 11,1%
Prosjecna vrijednost: 12,20

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.
¢ =12,20 EUR/m2 zemljista

3.7 Usvojene jediniéne cijene zemljista 5
Po dovrietku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te iskljucenja
neuobicajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao $to
slijedi:
cl= 12,00 EUR/m2

3.8 Trzisna vrijednost zemljista

k.o. MIKULICI

k.¢.  4439/2 P (m2) c2 (EUR/m2)
766 * 12,00 = 9.192,00
Ukupno: ' 766 I 9.192,00 EUR
Tur trziSna vrijednost zemljista
C: jediniéna cijena m2 zemljista
P povrsina zemljista

Tvrzem. = 9.192,00 EUR

ZAOKRUZENA VRIJEDNOST:

Tvrzem. = 9.200,00 EUR _
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4 MISLJENJE | ZAKLUCAK

4.1 PREDMET PROCJENE
Nekretnina je gradevinsko zemljiste u gradu Zagrebu Il namjene upisane u opéinski gradanski
sud u Zagrebu, katastarska op¢ina: GORNJE VRAPCE, u z.k.ulozake: 15924 k.¢. 828

4.2 VLASNIK

BILD D.0.0. U STECAJU, OIB: 21595375892, ILICA 177, 10000 ZAGREB

4.3 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
Tw = 9.200,00 EUR

U Zagrebu, 10.11.2025 godine

Izradio:

2/

‘ *T/ .

dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu
nekretnina
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5 FOTOGALERIJA
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