GRADITELIJSTVO. PROJEKTIRANJE | USLUGE ADRANOYO
-_— VIESTACENIA U GRADITELISTVU
JADRANOVO d.0.0. Zapoljska 22 10000 Zagreb tel/fax: + 385 13885179 mob: + 385 912227902 email: jadranovo.projekti@gmail.com

Narucgitelj: HABITER NATUREL d.o.0. u stecaju
Cret 111/b
10000 Zagreb
OIB: 15886922894

Predmet procjene: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
= TN 5

Lokacija: Bukovacka cesta
10000 Zagreb
z.k.ulozak 108517
z.k.c. 989/7
k.. 3049/5
k.o. Remete

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Nalaz i misljenje

TrZiSna vrijednost nekretnine:

10.900,00 EUR

Datum: listopad, 2026.

Izradio:
Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.0.0 . - ,
Digitalno potpisao:
And reJ Andrej Babi¢

4 Datum: 2026.10.07
Ba b IC 13:58:19 +02'00'



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI Bukovacka cesta, Zagreb — gradevinsko zemljiste, zk& 989/7, k.o. Remete

SADRZAJ :

0. OPCI DIO

1. UVOD
1.1.
1.2.

Rjesenje firme
RjeSenje vjestaka
Izjava o povjerljivosti i nepristranosti

OPCENITO O PREDMETU
ZADATAK VJESTAKA

2. NALAZ ZATECENOG STANJA

2.1.  ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE
2.2. OPIS LOKACIJE | OKOLISA
2.3.  TEHNICKI OPIS ZEMLJISTA
3. PROCJENA
3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE
3.2. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

4. ZAKLJUCAK

5. PRILOZI

fotografije

izvadak iz zemljiSne knjige

izvadak iz posjedovnog lista

izvadak iz katastarskog plana

Tablica Ill — Godi$nji indeksni nizovi za zemljita na podru¢ju GUP
Grada Zagreba i Sesveta u razdoblju 2012. — 2025.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI Bukovacka cesta, Zagreb — gradevinsko zemljiste, zk& 989/7, k.o. Remete

0. OPCIDIO

(11

-2

EEPUBLIFR HEVATSEA Elsktronidki zapis

TREOVACKI SUD U ZRGRESU Datum: 09.

IZVADAK IE SUDSKEOG REGISTRA

SUBJEET

ORISR

EUID:

ERSE. 020510454

JROBRWOVOD d_o.o. za graditeljstwo i usluge

JADERNOVO d.o.o.

Zapolijska ulica 22

DEAVNI OBLIK:

druStvo £ ogranidenom ocdgovorno&du

DPOSLOVANIAR:

— Finanecijsko davanje u zakup (leasing)

- Posl j& nekretninama

1 1 ispitiwanje javnoga mnijenja
s poslovanjem i upravljanjem
sklama i propaganda)

4 - projektir radenje i nadzor nad gradnjom

4 - usluge vjesta a iz podrufja graditeljstva

4 — kupnja i proda robe

4 — obavlijanje t ckog posredovanja na domacem 1
inozemnom t© Stu

4 -p inje usluga u seljackom, =zdravstvencm,
kongresnom, Sportsh com i1 drugim oblicima
turi j istifkih usluga

4 - usluga prehrane,

emanje i uslufiwvanje pidem i mapiteir i
je usluga smijestaja

4 - prijevoz putnika i tereta u domadem i
medunarodnom cestovnom prometu

4 - usluge otpremmistva

4 - mjenjacki posl

4 - rafuncvodstveni i knjigovedstveni poslowi

FCLANOVI DRUSTVA:

INDREJ BREIC, OIB: £423229E358
Zagreb, Folarova uli 7

JADRANOVO d.o.o.
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=B
REFUBLIKA HEVRAISER Elsktronidki zapis
TRGOVACKI SUD U ZREREBU Datum: 05.03.202¢&

IZVRDRE IZ SUDSEOG REGISTRR

SUBJEET UPISR

OS0BE CVLASTENE Zi ZASTUPRNJE:

E - dirsktor
2 - zastupa drustvo pojedinaéno i samostalno od 27.10.2015.
godine

TEMELJNI ERPITAL:

& 2.640,00 eurc

PEAVNI ODHOSI:
Osnivadki akt:

1 I=zj o osnivanju drudtva s ogranienom odgovornoScu od 03,

L Teﬁeljém ugowora o pri
godine i Odluke od 27
izjave, Izjava o oOsSni

jenosu poslovnog udjela od 27_10.2015.

_2015. godine o izmjeni u cijelosti

vanju od 03.01.2005. godine promijenila je
oblik u DruStveni ug od 27_10.2015. godine koji se prilafe uz
prijavu za zbhirku isprava.

& Odlukom jedinog &lana drustva od 4. lipnja 2024. DruStveni ug
od 27. listopada 2015. u cijelosti je zamijenijen im Drustver
ugovorom od 4. lipnja 2024. i u potpunom tekstu dostawvljen u
chirku isprava.

Promjens temeljnog kapitala:
£ Odlukom jedinog &lana drustva od 4. lipnja 2024. uskladen je
temslini kapital sa surom.

Statusne promjens: subjektu upisa pripojen drugi
7  Owom druStvu pripojenc je drustve ZRAKCHEPROFUSNOST d.o.o. Zagreb
{Grad Zagreb), Zagrebafka awvenija 106, OIB: 95452742195, MBS:
081358117, temeljem Ugovora o pripajanju od 4. lipnja 2024 _,
Odluke skupsStine ovog Stva od 4. lipnija 2024. i Odluke
skupitine drustva ZRAFONEPROPUSROST d.o.o. od 4. lipnja 2024.

FINENCIJSERZ IZVIESSA:

Preadano

Za razdoblis Vrsta izviestaja
eu 10.04.25 j

4 01.01.24 - 31.12.24 GFI-PCD

13 i

=

[y

Upise u glavnu knjigu prowveli su:

BAU Tt Haziv suda

Q001 Tc-04/12711-2 2005 Trgowvacki sud u Zagrebu
0002 Te-13/9571-2 2013 i sud u Zagrebu
0003 Tt-15/%E808-1 2015 sud u Zagrebu
0004 Te-15/31621-2 2015 sud u Zagrebu
0005 Te-17/22065-2 2017 sud u Zagrebu
0006 Te-24/24017-2 2024 i sud u Eagrebu
0007 Tt—-24/24015%-2 2024 sud u Zagrebu
=u ! 2009 ki upis
au ! 2010 elektronicki upis
Izradenc: 2026-03-0% 09:2c:4kc Dao4g
Podaci od: 2026-03-09 Stranica: 2 od 3

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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REPUBLIER HEVATSEL Elektronidki
TRCOVACKI 5UD U ZLGREBU Datum: 09.03

IZVADEK IZ SUDSECG REGISTRA

SUBJEET UPISR

Upise u glavnu knjigu proweli su:

RBU Tt Datur Haziv suda
T 28_0 elektronicki upis
2u 290

2u 26.03.

el 20.0

2u 28

2U 15

2u 23

au 21

2U 0 120 elektron
2u 121  elektro
2u 22

=t 123

2u 124

au 10.04_2025

Sukladno Uredbi o tarifi sudskih pristojbi (HM br. 37/2023
ifili

Tar. br. 238. ne placa se pristojba za izdavanije aktivnog
povijesnog izvatka iz sudskog registra.

isprava je= u digitalnom obliku slektroniéki
potpisana certifikatom:

CH=sudreg2, L=ZAGREE,2.5.4.9
STARSTVO FRAWVOSUBA UFRAVE I

=HR72%1043027&, C=HR, 0=MINI
DIGITALNE TRANSFORMACIJE

ZnD-BmGzk-9Nazt-8nwiZl
MHaBG-12Y0J-IdWzx-Ya

Broj zapisa:
Kontrolnl br

QR koda mofet= p jeriti tofnost podataka.

= j= owaj dokoment
i ave

JADRANOVO d.o.o.
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£l S
REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/25-01/262
URBROJ: 514-03-04/01-25-04

Zagreb, 28. ozujka 2025.

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije. OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (.,Narodne novine*, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18.. 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Andreja Babica,
diplomiranog inzenjera gradevinarstva iz Zagreba, Kolarova ulica 7. OIB: 64232298358, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

I Andrej Babi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Kolarova ulica 7,
OIB: 64232298358, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 28. ozujka 2025.

I1. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Andrej Babi¢, diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢je graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

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

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Furopskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuci podrudju vjestatenja za koje se imenuje i

RN SV

514{UPI71003250126214
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koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveutili3nog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

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

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

Danom izvr3nosti ovog rjedenja imenovanog ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je
duzan obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pe¢ata u skladu s izrekom
ovog rjesenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rje3enja nije dopustena zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje po$tom, odnosno

dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava. TN
/ \N\ l‘l.\ v \
b
I
5 lavsl
-
ID{EQ]II‘ abupn
‘; ﬂ' /

DOSTAVITL:
1. Andrej Babi¢, Zagreb, Kolarova ulica 7

2. Pismohrana-ovdje

514|UPI710032501262j4
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jﬂlD RANOYO

IZJAVA
O POVJERUIVOST! | NEPRISTRANOST!I

Ja Andre] Babic dipl.ing.grad. roden 31.05.1969 godine iz Zagreba, Kolarova 7
zaposlen u Jadranovo d.o.0., Zagreb, Zapoljska 22, na radnom mjestu direktor —
ovlasteni stalni sudski vjeitak, ped materijainom i kaznenom odgovornoscu
izjavljujem da sam u prethodnoj godini i da ¢u ubuduce:

1. Sve poslove obavljati u skladu s vaie¢im zakonskim i podzakonskim
propisima i aktima Drustva,

2. Cuvati kao povjerljive sve sluzbene podatke kojima sam raspolagao u
obavljanju posla te ih nisam neovlasteno davao na uvid trecim
zainteresiranim pravnim odnosno fizickim osobama,

3. U obavljanju svog posla djelovao potpuna neovisno, nepristrano i jednako
prema svim pravnim i fizickim osobama,

4, Obavljao posao, ednosno donosio odluke iskljucivo temeljem objektivnih
pokazatelja i propisa te bez utjecaja bilo ¢ijih osobnih interesa.

Andrej Babic dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak

af

J
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1. UVOD

1.1. OPCENITO O PREDMETU

SVRHA IZRADE ELABORATA: Procjena vrijednosti nekretnine za potrebe
narucitelja

PODNOSITELJ ZAHTJEVA: HABITER NATUREL d.o.0. u stec¢aju
Cret 111/b
10000 Zagreb
OIB: 15886922894

LOKACIJA: k.C.br. 3049/5
k.o. Remete

DAN VREDNOVANJA: 5.10.2026.
DAN KAKVOCE: 3.10.2026.

Na zahtjev narucitelja potrebno je obaviti procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine, gradevinskog zemljiSta, na lokaciji Bukovacka cesta, u neposrednoj
blizini kuénog broja Bukovacka cesta 221e, u Zagrebu.

Procjena je obavljena utvrdivanjem cCinjenicnog stanja u naravi, u skladu s
gradevinsko - tehni¢kim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjeStaka utvrditi trziSnu vrijednost predmetne nekretnine na dan
procjene, odnosno:

. Razmotriti predmet
. Obaviti o€evid na licu mjesta
. Predociti dokaze procjene trziSne vrijednosti nekretnine

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 3.10.2026. godine obavljen je oCevid na predmetnoj lokaciji radi izrade
elaborata procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine, koji se uzima kao
dan kakvoce nekretnine, dok se za dan vrednovanja nekretnine uzima
5.10.2026., kada su nalaz i misljenje izradeni. Prilikom ocCevida obavljen je
pregled nekretnine, IzvrSen je uvid u postojecu dokumentaciju kao i prikupljanje
potrebnih podataka na bazi kojih ¢e se obaviti procjena nekretnine.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Prema izvatku iz zemljiSne knjige, u z.k. uloSku br. 108517, k.o. Remete,
nalazi se:

Broj Povriina
Rbr. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro [ éhv m2
cestice)
1. 989/7 BUKOVACKA CESTA 113
VOCNJAK 113
UKUPNO: 113

Prema izvatku iz posjedovnog lista, br. 4476, k.o. Remete, nalazi se:

el - Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
o = | katastarske |Eestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 : D LJ pravmi Primjedba
Cestice zgrade m o rezimi
30495 Bukovatka cesta 113] 69
VOCNJAK 113
Ukupna povriina katastarskih estica 113

Iz navedenog je vidljivo da stanje u katastru i zemljiSnim knjigama nije potpuno
uskladeno, odnosno brojevi katastarskih Cestica nisu isti, a povrSine i opisi su
isti.

Prema izvatku iz zemljiSne knjige, u z.k. uloSku br. 108517, k.o. Remete, kao
vlasnik predmetne nekretnine, upisan je:
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
2. Suvlasnicki dio: 2/3
HABITER NATUREL D.0.0. U STECAJU, OIB: 15886922894, CRET 111B, 10000 ZAGREB

225 Zaprimljeno 13.10.2023.g. pod brojem Z-48504/2023

na2(2.1)3(3.2)
ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA OD 13.10.2023. 13.10.2023, OBAVJEST O PRIMITKU
ELEKTRONICKOG PODNESKA OD 13.10.2023. 13.10.2023, na zkébr. 989/7
3. Suvlasnicki dio: 1/3
HABITER NATUREL D.0.0. U STECAJU, OIB: 15886922894, CRET 111B, 10000 ZAGREB
3.3  Zaprimljeno 13.10.2023.g. pod brojem Z-48504/2023
na2(2.1),3(3.2)

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA OD 13.10.2023. 13.10.2023, OBAVJEST O PRIMITKU
ELEKTRONICKOG PODNESKA OD 13.10.2023. 13.10.2023, na zkébr. 989/7

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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2.2. OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog oc€evida dana 5.10.2026. godine te uvidom u
dokumentaciju, utvrdeno je da je predmet procjene gradevinsko zemljisSte, na

lokaciji Bukovacka cesta, u neposrednoj blizini kuénog broja Bukovacka cesta
221e u Zagrebu.

Predmetna nekretnina smjesStena je u srediSnjem zapadnom dijelu gradske
Cetvrti Maksimir, u Gradu Zagrebu. Nalazi se cca 2,5 km sjeverno od

Maksimirske ceste, cca 1 km isto¢no od groblja Mirogoj te cca 1 km zapadno
od Parka Maksimir.

Poésljeme

ZAGREB, BUKOVACKA CESTA 221E
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U blizini predmetne nekretnine nalaze se objekti javnog i usluznog sadrzaja
(trgovine, kafici, Skole, itd.).

Predmetna lokacija se nalazi u zoni stambene gradnje te ju karakterizira okolna
izgradnja slobodnostojec¢ih stambenih zgrada — obiteljskih ku¢a maksimalne
katnosti Po+Pr+2 i Po+Pr+1+Pk.

U neposrednoj okolini predmetne nekretnine odvija se slab do umjeren pjesacki
i automobilski promet te je predmetna nekretnina relativno dobro povezana s
centralnim gradskim sadrzajima te Sirom okolicom mrezom gradskih

prometnica. U blizini predmetne lokacije nalaze se djecji vrti¢, trgovine, kafiéi,
itd.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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e GUP Grada Zagreba

Prema GUP-u Grada Zagreba (28/25), k.C. 3049/5, k.o. Remete se prema
namijeni i koridtenju prostora nalazi unutar granica stambene namjene (S) a
prema prikazu Uvjetima koridtenja, uredenja i zastite prostora — predmetna
Cestica nalaze se u zoni: Zastita, uredenje i dogradnja zapadnog, srediSnjeg
i istoénog djela podsljemenskog podrucja (2.2.).

REMETE 3049/5
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2.3. TEHNICKI OPIS ZEMLJISTA

Predmetno zemljiste je nepravilnog tlocrtnog oblika i nalazi se na blago kosom
terenu. ZemljiSte je u naravi neuredeni prilazni put za stambenu zgradu
izgradenu na susjednoj Cestici 3049/4, k.o. Remete.

Sveukupna povrSina zemljita iznosi 113,00 m?2 (povrSina je preuzeta iz
zemljiSnih knjiga te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

Uz sjevernu medu predmetne parcele nalaze se k.C. 3049/2, k.o. Remete (u
naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste).

Uz istonu medu predmetne parcele nalaze se k.C. 3048/4, k.o. Remete (u
naravi izgradeno gradevinsko zemljiste).

Uz juznu medu predmetne parcele nalazi se k.€. 3050, k.o. Remete (u naravi
voénjak i livada)

Uz zapadnu medu predmetne parcele nalaze se k.C. 3049/1, k.o. Remete (u
naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste).

Obzirom na povrsinu zemlji$ta od 113 m? te odredbu GUP-a za urbano pravilo
2.2. koje glasi da je u zoni stambene i mjeSovite namjene najmanja povrsina
gradevne Cestice 600 m?, prema Clanku 10 Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, za potrebe ovog elaborata predmetno zemljiSte
procjenjivat ¢e se kao zemljiSte 2. kategorije (2. 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.)

JADRANOVO d.o.0.
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tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. 3049/5
k.o. Remete
zk.ul.br. 108517
z.k.C. 989/7
namjena S - stambena namjena

kategorija zemljiSta

2. kategorija

uvjeti gradnje

Zastita, uredenje i dogradnja zapadnog,
srediSnjeg i istoCnog djela podsljemenskog
podrucja (2.2.).

maksimalni koeficijent

iskoristivosti 0,6
povrsina zemljista 113,00 m?
lokacija Bukovacka cesta,
10000 Zagreb
prilaz kolni i pjesacki prilaz

parkiranje vozila

prometne veze

osobni i javni prijevoz

JADRANOVO d.o.o.
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3. PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenoj
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju predmetne
nekretnine.

IzraCun se obavlja prema uobiCajenim metodama proraCuna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri proraCunu trziSne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 155/25

Zakon o prostornom uredenju 153/13, 155/25

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,

38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17

e Zakon o zemljisnim knjigama NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 63/19, 128/22,
155/23, 127/24

e Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95, 70/97, 128/99,
57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09,
153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14,
36/15, 68/18, 110/18, 32/20, 145/24

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12,
14/14, 32/19

e Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12,
151/13, 83/15, 73/20

e HRN ISO 9836:2015 Standardi za svojstva zgrada — Definicija i
proracun pokazatelja plostine i prostora

e VaZeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

e Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama

e Podatak Ministarstva zaStite okoliS8a, prostornog uredenja i
graditeljstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

e Drzavni Zavod za statistiku, Statistika u nizu, Indeksi cijena
stambenih objekata

e GUP grada Zagreba

¢ eNekretnine

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH opceprihvacena tri pristupa i tri metodologije procjene:

e Prvi pristup je staticki pristup, a metoda koja se koristi za izracun
vrijednosti nekretnine je troSskovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

e Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izraCuna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

e Tredi pristup je dinamicki, a metoda izraCuna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koriStenja dijele na:
e najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godiSnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
e poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godiSnjem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba
¢ nekretnine mjeSovite namjene - nekretnine koje se djelomicno koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
¢ nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice viSestambene zgrade ili obiteljske kuce

Troskovna metoda Kkoristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trzidna
vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je POREDBENA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetnog zemljista.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.2. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

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

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla izvrsiti
poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovarajucom vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljezja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +30%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preraCunavanije).

Primjena poredbene metode vrsi se na temelju kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrsi se meduvremensko i interkvalitativho
izjednaCenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u odnosu na
osobne i neuobi€ajene okolnosti. Dobivena poredbena (privremena) vrijednost
prilagodava se trziSnoj vrijednosti i dobiva konacna trziSna vrijednost
nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trziSne procjene je
neposredna usmjerenost na trziSte, a nedostatak se moze ocitovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj Zivahnosti
djelomi¢nih trzista.

Svi nuzni podaci za poredbene nekretnine — gradevinska zemljista — dobiveni
su iz sustava eNekretnine, sukladno €l. 16, st. 1, podst. 5, ¢l. 57, st. 1 ist. 4 te
¢l. 58, st. 1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) iz Zbirke
kuprodajnih cijena za zemljista na podrucju usporedivom s predmetnom
nekretninom.

Sukladno odredbi &l. 12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15), za meduvremensko izjednacenje koriste se godisnji indeksni nizovi
za zemljiSta na podrucju Grada Zagreba u razdoblju 2012. — 2025. Tablica I,
niz 2 (Gracani-Remete).

Kao koeficijenti za preraCunavanje za interkvalitativno izjednaCenje cijena
poredbenih nekretnina koriStene su vrijednosti iz Priloga 11 ("Odstupanja zbog
razliCite mjere gradevinskog koristenja") Pravilnika o metodama procjena
vrijednosti nekretnina ,, Narodne novine “ br. 105/15.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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4. ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost nekretnine, gradevinskog zemljiSta na lokaciji Bukovacka
cesta, u neposrednoj blizini kuénog broja BukovacCka cesta 221e u Zagrebu,
upisanog u zk ulozak 108517, zk¢ 989/7, k.o. Remete, iznosi:

10,910,15 EUR

lli okruglo:

10.900,00 EUR

Nalaz dovrSen.

U Zagrebu, 5.10.2026.

Stalni sudski vjestak
Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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5. PRILOZI

o fotografije

e izvadak iz zemljiSne knjige

e izvadak iz posjedovnog lista

e izvadak iz katastarskog plana

e Tablica lll - Godisnji indeksni nizovi za zemljista na podru¢ju GUP
Grada Zagreba i Sesveta u razdoblju 2012. — 2025.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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FOTODOKUMENTACIJA

Ocevid 3.10.2026.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZMI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 07.10.2026. 10:14 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opdina: 335355, REMETE Broj ZK ulogka: 108517

Broj zadnjeg dnevnika: 2-33057/2026
Aktivie plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povréina
Rbyr, | Zemiiéta Oznaka zemljitta Primjedba
(kat. jutre | &hv mz2
Cestica)
1. |9897 BUKOVACKA CESTA 113
WVOCHJAK 113
UKUPNO: 113
B
Vlastovnica
Rbr. I Sadriaj upisa IPrlmjadna

2. Suvlasnitki dio: 23
HABITER NATUREL D.O.O. U S‘TEéA.JLI, 0IlB: 15886922894, CRET 1118, 10000 ZAGREB
225 Zaprimljeno 13.10.2023.g. pod brojem Z-48504/2023

na 221}, 33.2)

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA OD 13.10.2023. 13.10.2023, OBAVJEST O PRIMITKU
ELEKTRONICKOG PODNESKA OD 13.10.2023. 13.10.2023, na zkibr. 5897

3. Suvlasnicki dio: 1/3
HABITER NATUREL D.O.O. U STE'&A.JI..I, QIB: 15886922824, CRET 111B, 10000 ZAGREB
33  Zaprimljeno 13.10.2023.0. pod brojem Z-48504/2023

na2{2.1},3(3.2)

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA OD 13.10.2023. 13.10.2023, OBAVIEST O PRIMITKU
ELEKTROMICKOG PODMESKA OD 13.10.2023. 13.10.2023, na zkébr. 9807

Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljens 07.07.2025.9. pod brajem Z-36586/2025

na2{21),3(3.2)

ZABILJEZBA, OTVARAMIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. ST-1175/2024 04.07 2025

ZemlpEnoknjifm evadak (datum i vrpeme @rade) 07 10.2026. 10:21:51 Straneca: 1

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZI wio3ak
Katastarska opéina: 335355, REMETE Broj ZK ulofka: 108517
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa IZnos IPrIm]adna

13.
131 Zaprimljeno 20.10.2023.g. pod brojem Z-49928/2023

UKMNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.. 9897 u korist k.&. D87, 988 u zk.ul
2008, UGOVOR O ZASNIVANIU PRAVA SLUZNOSTI 06.03.2023, KOPLIA
KATASTARSKOG PLANA OD LIPNJA 2022, slaze i pravo sluZnosti kelnika
preko cijele ké.br. 989/7 (posiuZna nekretnina), & u Korist K& br. 987 | 988
{poviasne nekretnine).

18.
18.1 Zaprimljeno 11.10.2024 g. pod brojem Z-49038/2024

ZABILJEZBA, PRIVREMENA MJERA OSIGURANIA ZABRANOM OTUDENJA |
OPTERECENJA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREELU POSL. BR.
ST-1175/2024-24 11.10.2024

19.
191 Zaprimljeno 14.10.2024 g ped brojem Z-49367/2024

ZABILIEZBA, POKRETAMJIE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA OSIGURAMIE
14102024, OBAVIJEST O PRIMITEL ELEKTRONICKOG PODNESKA
ZAPRIMLJIENOG KOD OPCINSKOG GRADANSKOG SUDA DANA 14.10.2024,
radi denosenja rjeenja o csiguranju.

231 Zaprimljeno 04.12.2024 g. ped brajem Z-50011/2024

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA OWVRHU NA
MEKRETNINI 04.12.2024, OBAVIJEST O PRIMITKU ELEKTRONICKOG
PODMESKA 04.12.2024, radi donoZenja rjefenja o owrsi.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 07.10.2026.

ZemljEnoknjitnd Evadak (dabum i vripame zrade) 07.10.2026. 10:21:51 Slranica; 2

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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NESLUZBENA KOPILJA

; E .:
REPFUBLIKA HREVATSKA
GRAD FAGRER

GRADSKL URED £4 KATASTAR 1
GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 07102026 10:22

FRLIEFIS POSJEDOYVNOG LISTA

Katastarska opéina: REMETE (Mhr. 335358)
Posjedovni list: 4476

Ui Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe OB
111 JAGARINEC JOSIP, BUKOVACKA CESTA 234, 10000 ZAGREB, HRVATSEA TI354181557
(VLASNIK)
FPodaci o katastarskim Cesticama
o] = Broj Adresa katastarske festice/™Nalin uporabe katastarske Povelina’ Broi Posehni
o] & | katastarske |lestice/™afim uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 Dl 1 pravmi Primjedba
Cestice rgrade - refimi
IS Bukovalka cesta 113] &9
VOCNIAK 113
113

Ukupna povriing katastarskih Eestica

NAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniftvu na katastarskim festicama upisanim u posjedovnom listu.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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=B

TgF
REFUBLIKA HEVATSKA
LGRAD FALRER

GRADSKI URED #A KATASTAR | GEODETSKE FOSLOYVE

Stanje na dan: 071020026,
LZVOD 12 KATASTARSKOG PLANA

Mjenle 1:1000
Levormo mjenlo 1:1

NESLUZBENA KOPLIA
K.o. REMETE
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