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1. IMENOVANJE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI
Velika Gorica, Ulica kneza Domagoja 11 A
PREDSJEDNIK SUDA
Broj: 4 Su-677/16-4
Velika Gorica, 31. sijeénja 2017.

RJESENJE

Zamjenica predsjednika Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Alcksandra Holjevac,
odluéujuéi u povodu zahtjeva Andelka Vujeva, dipl. ing. grad. za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vjestakom, dana 31. sije¢nja 2017.

rijeSio je

Andelko Vujeva, dipl. ing. grad., OIB: 51553413640 iz Zagreba, Vladimira Vari¢aka
4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

; Stalni sudski vjeStak Andelko Vujeva, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
podrutje graditeljstva i procjene nekretnina. Uz zahtjev priloZio je uvjerenje da se protiv
podnositelja ne vodi kazneni postupak, rjesenje iz prethodnog mandata, potvrdu Hrvatskog
saveza gradevinskih inZenjera o sudjelovanju na stru¢nom seminaru — struénom skupu,
potvrdnice Hrvatskog druStva sudskih vjeStaka i procjenitelja, popis predmeta i policu
osiguranja.

Zahtjev je osnovan.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva ponovno
imenovan stalnim sudskim vje$takom za podru¢je graditeljstva i procjene nekretnina
rieSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1704/12 od 31. sijeénja 2013. na vrijeme od
etiri godine, prisustvovao je struénom usavriavanju i ima zakljudenu policu osiguranja od
odgovornosti za sudskog vjeitaka.

(Od Ministarstva pravosuda, Odjcla kaznene evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene

evidencije za podnositelja zahtjeva, sukladno odredbi &l 12. st. 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br, 38/14, 123/15 - dalje Pravilnik), iz kojih podataka
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je vidljivo da nema zapreka koje bi spretavale da se podnositelj zahtjeva ponovno imenuje za
stalnog sudskog vjestaka.

Budué¢i da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l. 2. st. 2. i &l. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti
njegov zahtjev i na temelju odredbe ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine"
28/13, 33/15, 82/15) i &l. 12. st. 5. Pravilnika, odluéiti kao u izreci.

ifa predsjednika suda
e

Holjevac

O tome obavijest:

1. Andelko Vujeva

2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Pismohrana
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REPUBL

IKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

SUBJEKT UPISA

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

MBS:

OIB:

080727812

14987768807

TVRTKA:

1

1
SJEDIS
1

PRAVNI
1

INSTO CENTAR d.o.o. za savijetovanje i usluge

INSTO CENTAR d.o.o.

TE/ADRESA:

Zagreb (Grad Zagreb)
V. Varidaka 4/4

OBLIK:

druftve s ogranidenom odgovornoidu

PREDMET POSLOVANJA:

1
1
1

1
1
1

[ = = -

bt ot

ey

e

~

*

Poslovanje nekretninama

Posredovanje u prometu nekretnina

Poslovi upravlijanja nekretninom i odrZavanije
nerketnina

Uredenje inferijera

Kupnja i prodaja robe

Obavljanje trgovatkog posredovanja na domacdem i
inozemnom trZistu

Zastupanje stranih tvrtki

Iznajmljivanje strojeva i opreme bez
rukovatelja i predmeta za osobnu uporabu i
kuéanstvo

Savjetovanje u vezi s poslovanjem 1
upravlijanjem

PromidZba (reklama i propaganda)

PruZanje usluga infermacijskog drustva

Javni cestovni prijevoz putnika i tereta u
unutarnjem i medunarcdnom prometu

Prijevoz za vlastite potrebe

IstraZivanje trzZidta i ispitivanije javnog
mnijenja

Upravljanje projektom gradnje

Izrada struénih podloga za izradu lokacijskih
dozvola

OdrZavanie i &iZéenje zgrada i cbjekata
OdrZavanje i popravak moternih vozila
Izvodenje investicijskih radova u inozemstwvu i
ustupanje investicijskih radova stranoj- osoﬁﬂ}g;
Republici Hrvatskoj K
Racdunalne i srodne djelatnogti >
Otpremniéke usluge AU
Turistidke usluge u nautickem tuyrizmu

5 e 1
—h

Deon4g,

2017-02-08 11:10:38 ' Straniga: 1 od

N
X% ey ©
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

1 0+ - TuristiZke usluge u ostalim oblicima turistigke
ponude

1 - Ostale turistifke usluge

1 * - Turisti&ke usluge koje ukljuéuju Sportsko-
rekreativne ili pustclovne aktivnosti

1 % - Pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane

1 * - Pripremanje i usluZivanje piéa i1 napitaka

2 * - vijestacenje u graditeljstvu i procjena
nekretnina

2 * - projektiranje i gradenje gradevina te struéni
nadzor gradenja

2 * - energetsko certificiranje, energetski pregled

zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
2 * - struéni poslovi prostorneog uredenja

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

4 MARIJA VOJEVA, OIB: 50911434941
Zagreb, VLADIMIRA VARICAKA 4
1 - jedini osnivac d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

3 ANPELKO VUJEVA, OIB: 51553413640
Zagreb, VLADIMIRA VARICAKA 4
1 - direktor
1 - zastupa druStvo pojedinaéno i samostalno

TEMELJNI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
OsnivaZki akt:
1 Izjava o osnivanju druitva s ogranicenom odgovorno3cu od
30.03.2010.godine.
2 Odlukom jedinog &lana drustva od 05.02.2015. g. izmijenjena
je Izjava o osnivaniju od 30.03.2010. g. u cijelosti, a
posebno odredbe o predmetu poslovanja. Potpuni tekst Izjave
od 05.02.2015. prilaZe se i ula2e u zbirku sudskih isprava.

FINANCIJSKA IZVJESCA:

Predano God. 2Za razdoblije Vrsta izvjestaja
eu 02.03.16 2015 01.01.15 - 31.12.15 GFI-POD izvjeﬁ?gi_

ot B

Upise u glavnu knjigu proveéli sy:

RBU Tt Datum Naziv suda
e -

D004, 2017-02-08 11:10:38
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

Upise u glavnu

knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-10/3878-2 13.04.2010 Trgovaéki sud u 2Zagrebu
0002 Tt=15/3298-2 17.02.2015 Trgovadki sud u Zagrebu
0003 Tt-16/14258-1 28.04.2016 Trgovacki sud u Zagrebu
0004 Tt=-16/32750=~1 21.09.2016 Trgovadki sud u Zagrebu
eu / 27.05.2011 elektroniéki upis
eu / 20.06.2012 elektroniéki upis
eu / 21.06.2013 elektronidki upis
eu / 07.03.2014 elektronidki upis
eu / 11.02.2015 elektroni&ki upis
eu / 02.03.2016 elektroniéki upis
. LA P
U Zagrebu, (8. veljace 2017. 4}0\» SA Ny}\
1a§%§i{_’950
! L
B
\‘ao R ,7[',.
. 4;,2, ).b.‘_b'
N sup v 2
N —
D004, 2017-02-08 11:10:38 Stranica: 3 od 3
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, LITERATURE | JAVNIH BAZA PODATAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA i KORISTENA LITERATURE

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (N.N. br. 105/15)

- Zakon o gradniji (Narodne novine 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine 153/13)

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

- Zakon o zemljiSnim knjigama

- Zakon o drzavnoj izmijeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

- Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena stanova na podrucju RH

- DGU (katastarske podloge), nesluzbene informacije o zemljistu preuzete preko
internetskog web preglednika http://geoportal.dgu.hr

- Katastarske podloge preuzete kao nesluzbene informacije preko internetskog web
preglednika http://katastar.hr/dgu/

- Preuzete nesluzbene informacije o zemljiSnoknjiZnom stanju nekretnine preuzete
preko internetskog web preglednika http://e-izvadak.pravosudje.hr/home.htm

- MINISTARSTVO GRADITELJSTVA: "ISPU" - Informacijski sustav prostornoga
uredenja preko internetskog web preglednika http://ispu.mgipu.hr/

- nesluzbene informacije o zemljiSnoknjiznom stanju nekretnine preuzete preko
internetskog web preglednika http://e-izvadak.pravosudje.hr/home.htm

- DRZAVNI ZAVOD LA SIAITISIIKU, preko Internetskog web pregleanika
httn://httn*/hananar dz< hr/

- MINISTARSTVO GRADITELJSTVA: "ISPU" - Informacijski sustav prostornoga
uredenja preko internetskog web preglednika http://ispu.mgipu.hr/
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3. TEMELJNI PODACI

ZADATAK: Potrebno je izvrSiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine u
svrhu prodaje putem javne drazbe. Trazi se procjena vrijednosti
nekretnine kao cjeline.

Vrsta nekretnine: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Osnovica za vrednovanje:  TRZISNA VRIJEDNOST

Odabrana metoda: POREDBENA METODA
DAN VREDNOVANJA: 11.01.20109.
DAN KAKVOCE: 11.01.2019.

4. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE U JAVNIM KNJIGAMA

|4.1. KATASTARSKO STANJE UPISA

Identifikacija katastarske Cestice u katastarskom operatu

Katastarska opcina: ODRA
Posjedovni list broj: 4233
Katastarska Cestica broj: 462/1
Povrsina (m2): 2.380

[4.2. ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

Identifikacija katastarske Cestice u zemljiSnim knjigama Upisani vlasnici:
Katastarska opcina: BUZIN
Broj ZK uloska: 813
. Y GEOFOTO D.0.0. ZA FOTOGRAMETRIJSKE |
ZemljiSnoknjizna Cestica: 37413 GEODETSKE POSLOVE, OIB: 69261912298,
Povrsina (m2): 2.380 BUZINSKI PRILAZ 28, ZAGREB u 3/4 i
GEOFOTO GRUPA D.0.0., OIB: 63385121762,
u1/4
Katastarska opcina: BUZIN
Broj ZK ulo$ka: 3818 GEOFOTO D.0.0. ZA FOTOGRAMETRIJSKE |
- - - - GEODETSKE POSLOVE, OIB: 69261912298,
ZemljiSnoknjizne Cestice: 373/61373/9 BUZINSKI PRILAZ 28, ZAGREB
Povrsina (m2): 107
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4.3. IDENTIFIKACIJA

Katastarska Cestica ZemljiSnoknjizna Cestica m2
462/1 374/3 2.380

463/6 373/6 38

463/9 373/9 69
Ukupna povrsina: 2.487

5. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA (POLOZAJ NEKRETNINE)

Zupanija/Grad: ZAGREB
Naselje: BUZIN
Adresa nekretnine: BUZINSKI PRILAZ

Napomena: Na dijelu katastarske Cestice se nalazi uredeno i ogradeno parkiralite za koje
nema dokaza da je izgradeno legalno i isto nije predmet procjene.

)
Zagrebachka _EE 0_

infrastrulttura

prostornih podataka P? R.TA L

€ Slojevi Identifikacija K.C.

Identifikacija
FPretraga po: Katastarska cestica -
Katastarska opcina: ODRA -
Katastarska Bestica: | 462 f1
S Ponisti w* Pretrazi
Ukupna povriina: 2 380 m?2 ), Dohwat zemlji$noknjiZnih podataka
Posjedowni list | Wrsta . | Maziv (Adresa KC) | Magin uporabe / Vrsta zgrade | Povrdina dijela K.
4233 BUZINSEKI PRILAY ORAMICA 2 380 m3

ZemljisnoknjiZzni podaci za katastarsku Sesticu: ODRA 462 /1

Zemljisnoknjizna opcina Zemljisnoknjizna cestica U dijelu

BUZIM 374/3
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2G
-GEO-
P?RTAL

Zagrebacka
infrastrultura
prostornih podataka

E UV [T identifikacija K.C.

Identifikacija
Pretraga po: Katastarska Cestica -
Katastarska opéina: | ODRA -
Katastarska Eestica: | 463 /6

® Ponisti «" Pretrazi

Podaci za katastarsku Sesticu: ODRA 463 / 6 0

Ukupna povréina: 38 m? Q, Dohvat zemljidnoknjiZnin podataka

Naziv (Adresa KE)
BUZINSKI PRILAZ

Posjedovni list | Vrsta ..
3445

Nagin uporabe / Vrsta zgrade | Povréina dijela K....

ORANICA 38 m*

Zemljisnoknjizni podaci za katastarsku esticu: ODRA 463 / 6

Zemljigncknjizna opéina

BUZIN

Zemljincknjizna cestica

373/6

U dijelu

zG
-GEO-
PORTAL

Zagrebacka
infrastruktura
prostornih podataka

L UM [T Identifikacija K.C.

Identifikacija

Pretraga po: Katastarska Cestica -
Katastarska opéina: | ODRA -
Katastarska Cestica: | 463 /g

3 Ponisti «" Pretrazi

Podaci za katastarsku Sesticu: ODRA 463 / 9 o0

Ukupna povrsina: 69 m? Q, Dohvat zemljidnoknjiznin podataka

Posjedovni list | Vrsta ...
3445

Naziv (Adresa Kf:) Naéin uporabe / Vrsta zgrade | Povrdina dijela K...

BUZINSKI PRILAZ ORANICA

69 m*

Zemljisnoknjizni podaci za katastarsku Gesticu: ODRA 463 /9
Zemljignoknjizna cestica U dijelu

373/9

Zemljinoknjizna opéina

BUZIN

ODRA 462/1

32

-11/35-



https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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6. OCEVID

Katastarska Cestica pravilnog je pravokutnog oblika u svom jednom dijelu je sa omjerom stranica
od cca 1:2 a u drugom dijelu je sa omjerom stranica od cca 1:5. SmjeStena je sa isto¢ne strane
uz koridor ulice koja se proteze sjever-jug i koja je komunalno opremljena.

Sa zapadne strane ulice izgradene su gradevine dok je na istoCnoj strani ulice dio je katastarskih
Cestica izgraden dok je drugi slobodna povrsina koja se koristi za parkiranje osobnih vozila ili su
zapusStene oranice.

Predniji dio katastarske Cestice sluZi za parkiranje osobnih vozi koja ploha je 50 % asfaltirana i
ograden a 50 % parkiraliSne povrSine je uredeno a nije asfaltirano. Ostatak katastarske Cestice je
neobradena i zapustena livada/oranica.

FOTODOKUMENTACIJA
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7. UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE (GRADEVINSKO ZEMLJISTE)

Katastarska opcina:

ODRA

Katastaska Cestica broj:

462/1

UVJETI GRADNJE (prema odredbama prostornog plana)

PROSTORNI PLAN

PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA ZAGREBA

Ukupna povrSina katastarske Cestice
(m2):

2.380

KATASTARSKA CESTICA SE NALAZI UNUTAR DVIJE PROSTORNOPLANSKE

NAMJENE

NAMJENA DIJELA ZEMLJISTA:

GOSPODARSKE GRADEVINE U GOSPODARSKIM
ZONAMA

Pripadajuca povrSina katastarske

Cestice, cca (m2): 1.800
KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI

Q) 2,5
(Kis):
Najveca visina gradevina(m2): 20
Mogucénost gradnje: DA
KATEGORIJA KATASTARSKE 1 kategoriia
CESTICE (&lanak 10. Pravilnika) ' gor)
NAMJENA DIJELA ZEMLJISTA: PRETEZNO STANOVANJE
Pripadajuca povrsina katastarske
" _ 580
Cestice, cca (m2):
KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI

Q) 1,0
(Kis):
GBP max (m2): 600
Mogucénost gradnje: NE

KATEGORIJA KATASTARSKE
CESTICE (&lanak 10. Pravilnika)

2. kategorija

POLOZAJNA OBILJEZJA KATASTARSKE CESTICE

Oblik:

pravilni pravokutni, djelomi¢no izduzen

Reljef:

ravna ploha terena

Javna prometnica:

asfaltirana prometnica

Komunalna infrastuktura;:

elektro i vodovodni priklju¢ak, odvodnja

Okolna izgradenost:

velika izgradenost unuta zone

Ogranicenje u gradnji:

nema posebnih ograniCenja osim standardnih
prostornoplanskih odredbama (veli¢ne, oblika,
iskoristivosti, izgradenosti, itd

Katastarske Cestice broj 463/6 i 463/9 k.o. Odra nalaze se unutar koridora javne

prometnice.
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|PPU GRADA ZAGREBA

2.3.1.7. Gospodarske gradevine u gospodarskim zonama

(1.) U gradevinskim podrucjima naselja Prostornim planom formirane su gospodarske zone kao kompleksi gradevnih
Cestica namijenjenih gradnji gospodarskih gradevina.

U gospodarskim zonama mogu se graditi:

- manje proizvodne preteZito zanatske gradevine, manje industrijske gradevine tehnoloski visoko razvijene i bez Stetnih
utjecaja na okolis, prostori i uredaji za prikupljanje i sortiranje te preradu korisnog otpada (bioloskih otpadaka i krutog
otpada bez Stetnih sastojaka),

- poslovne gradevine (pretezito usluzne, preteZito trgovacke i komunalno-servisne),

- ugostiteljsko-turisticke gradevine,

- gradevine za preradu mineralnih sirovina, u skladu s lokalnim uvjetima.

Gospodarske zone odredene su u gradevinskim podrucjima naselja:

- ujuznom dijelu Grada Zagreba: Buzin, Hrvatski Leskovac, Lucko i Veliko polje,

- uistoénom dijelu Grada Zagreba: Belovar, Kasina, Markovo Polje, Popovec i Sasinovec.

(2.) U gospodarskim zonama velicina gradevne Cestice ne mozZe biti manja od 600 m2, Sirina parcele ne moze biti manja
od, u pravilu, 20 m, a najveci omjer Sirine i duZine odreden je, u pravilu, 1:5.

Ukupna tlocrtna zauzetost gradevne Cestice gradevinama iznosi najvise 50%, a najmanje 10%.

Iznimno, pri novoj gradnji interpolacijama u gusto izgradenim dijelovima zone omogucuje se formiranje manjih
gradevnih parcela od onih sto su odredene u prvom odlomku ove podtocke, ako su zadovoljeni uvjeti izgradenosti
gradevne Cestice i najmanja udaljenost gradevine od meda susjednih gradevnih Cestica, propisani ovom to¢kom.

Visina gospodarske gradevine od kote zaravnatog terena do vijenca krova mora biti u skladu s namjenom i funkcijom
gradevine te tehnologijom proizvodnog procesa, ali, u pravilu, ne vise od 12 m, osim za silos, mlin i sl.

Dopustena etaznost gospodarske gradevine je najviSe tri nadzemne etaze, a iznimno Cetiri nadzemne
etaZe, uz mogucnost gradnje podzemne etaze.

Iznimno od odlomka 4. i 5. ove podtocke u gospodarskim zonama Buzin, Hrvatski Leskovac, Sesvetski
Kraljevec i Veliko polje visina gospodarske gradevine moze biti i viSa od 12 m, a najviSe do 20 m.

Najmanja udaljenost gradevine od meda susjednih gradevnih Cestica iznosi pola visine gradevine. Ukoliko je h/2 manje
od 3 m, najmanja udaljenost je 3 m.

Iznimno od prethodnog odlomka ove podtocke, u vec izgradenim dijelovima gospodarske zone, u skladu s lokalnim
uvjetima, gradevina moZe biti udaljena i manje od 3 m od jedne susjedne mede gradevne Cestice, ali ne manje od 1 m,
pod sljede¢im uvjetima:

- ako udaljenost od druge susjedne mede gradevne Cestice nije manje od 3 m;

- na gradevini koja je udaljena od susjedne gradevne Cestice manje od 3 m, ne smiju se graditi otvori prema toj medi.
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(3.) Najmanje 30% povrsine gradevne Cestice mora biti prirodni teren ureden kao parkovno, pejsazno ili zastitno
zelenilo, a prema drugim namjenama realiziraju se parkovni, pejsazni ili zastitni vegetacijski tamponi u skladu s uvjetima
zastite okolisa. Prirodni teren nije mogucde planirati unutar rezervacije prosirenja postojece ulice.

Na parcelama $to su uz postojecu stambenu gradnju mora se osigurati tampon visokog zastitnog zelenila najmanje
Sirine 5 m.

Ograde izmedu gradevnih Cestica ne mogu biti vise od 2 m, osim u iznimnim slu¢ajevima kada je to nuzno radi zastite
gradevina ili nac¢ina njihova koristenja.

Do gradevne Cestice za gradnju gospodarskih gradevina u novoplaniranim gospodarskim zonama mora se izgraditi
javnoprometna povrsina najmanje Sirine kolnika 7,00 m, a u postoje¢im gospodarskim zonama 6,00 m, dok uli¢na
ograda mora biti udaljena najmanje 5,00 m od osi javhoprometne povrsine.

Parkiralista ¢e se, u pravilu, predvidjeti u prednjem dijelu gradevne Cestice, ispred ili iza ulicne ograde.

(4.) Prigodom planiranja, projektiranja i odabira pojedinih sadrZaja i tehnologija osigurat ¢e se propisane
mjere zastite okolisa (zastita od buke, smrada, oneciséavanja zraka, zagadivanja podzemnih i povrsinskih
voda i sl.), te ¢e se iskljuciti one djelatnosti i tehnologije koje onecis¢uju okolis ili ne mogu osigurati
propisane mjere zastite okolisa i kvalitetu Zivota i rada na susjednim gradevnim cesticama, odnosno
prostoru dosega negativnih utjecaja.

Arhitektonsko oblikovanje gradevina mora se zasnivati na principima suvremenog industrijskog oblikovanja i

najnovijim saznanjima, uz upotrebu postojanih materijala i boja.

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
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8. METODA PROCJENE

Sukladno ¢l. 22. ZPVN-a (NN 78/15), predmetna procjena napravljena je na temelju
opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine
na dan kakvoce.

Prema ¢l. 23. ZPVN-a (NN 78/2015), mogu se koristiti metode: poredbena, prihodovna
i troSkovna metoda. Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci
u obzir postojece obi€aje u uobi€ajenom poslovnom prometu sukladno &l. 24. ZPVN-a i
drugim okolnostima pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Cl. 23. ZPVN-a, st.3., odredeno je da se trzidna vrijednost utvrduje iz rezultata
koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje koriStena metoda ili
metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode
sluze za potporu i provjeru rezultata. Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina
obvezno se postuje sljedeci redoslijed: (1) opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina
(prilagodba trzistu), te (2) stanje odnosno kakvoc¢a nekretnine i posebna znacajna
obiljezja procjenjivane nekretnine. Zakonom je propisano da se posebna znacajna
obiljezja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobi¢ajenom poslovhom prometu,
uzimaju u obzir trziSnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan nacin. U slucaju
posebnih znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine za koja ne postoje prikladni
podatci koji omogucuju jednoznacénu procjenu vrijednosti nekretnine prema metodama
koje propisuje Zakon (ZPVN), za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode iz
dopusteno je koristenje drugih metoda i postupaka €ija je osnovica za procjenu
vrijednosti nekretnina trziSna vrijednost. Nije dopusten izracun vrijednosti nekretnina
kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata.

Poredbena metoda temelji se na poredbi nekretnina koja se procjenjuje s
nekretninama koje su bile prodane na istom podru¢ju u bliskom vremenskom
razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja.
Uvjet poredbenosti moze s zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova, koeficijenata za
U prvom redu je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih ili izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocnih objekata,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom
trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Iz gore navedenih razloga odabrana je poredbena metoda za procjenu zemljista.
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9. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

PODACI O POREDBENIM NEKRETNINAMA PREUZETI SU I1Z BAZE "eNekretnina"
(https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

Procjenjivana katastarska Cestica se nalazi unutar dva cjenovna bloka.
CJENOVNI BLOK "BUZINSKI PRILAZ JUG" (U VECEM DIJELU POVRSINE
KATASTARSKE CESTICE)

CJENOVNI BLOK "BUZINSKI PRILAZ SJEVER" (U MANJE DIJELU POVRSINE
KATASTARSKE CESTICE)
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CJENOVNI BLOK "BUZINSKI PRILAZ JUG" (U VECEM DIJELU POVRSINE
KATASTARSKE CESTICE)

GOSPODARSKA NAMJENA (K1, K2, 1)
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| POREDBENE NEKRETNINE |
Poredbena nekretnina 1
k.o. Odra k.C.br. 437/2
ID ZKC 849647
Kin = 2,5
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiste
ID PN (PU) 3326772
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
PovrSina u prometu 595
Vrijednost nekretnine (KN) 562.500,00
Datum ugovora 1.2.2016
Status podatka Preuzeto od PU
Cjenovni blok BUZINSKI PRILAZ JUG
Pretezita namjena cjenovnog bloka G - GOSPODARSKA NAMJENA
HRK= 945
€/m2= 127
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Poredbena nekretnina 2

k.o. Zitnjak k.6.br. 2265/9
ID ZKC 884526
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiste
Kin = 2
ID PN (PU) 3787849
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
PovrSina u prometu 13.050,00
Vrijednost nekretnine (KN) 12.511.514,48
Datum ugovora 14.4.2017
Status podatka Provedena evaluacija
Cjenovni blok RADNICKA - KOZARI PUT
Pretezita namjena cjenovnog bloka K1 - GOSPODARSKA NAMJENA
POSLOVNA
HRK= 959
€/m2= 129
Poredbena nekretnina 3
k.o. Zitnjak k.¢.br. 2265/9
ID ZKC 931935
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiste
Kin = 2
ID PN (PU)
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
PovrSina u prometu 3.671,00
Vrijednost nekretnine (KN) 2.746.710,05
Datum ugovora 13.4.2017
Status podatka Izvorno unesen
Cjenovni blok RADNICKA - KOZARI PUT
Pretezita namjena cjenovnog bloka K1 - GOSPODARSKA NAMJENA
POSLOVNA
HRK= 748
€/m2= 101
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CJENOVNI BLOK "BUZINSKI PRILAZ SJEVER" (U MANJE DIJELU POVRSINE

KATASTARSKE CESTICE)

STAMBENA NAMJENA

POREDBENE NEKRETNINE

Poredbena nekretnina 1

k.o. Jakusevec k.€.br. 318/1
ID ZKC 573639
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiste
Kin = 1,2
ID PN (PU) 3363685
\/rsta ugovora KP - kupoprodaja
PovrSina u prometu 1.919,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.362.600,00
Datum ugovora 6.4.2016
Status podatka Provedena evaluacija
Cjenovni blok JAKUSEVEC NASELJE
PreteZita namjena cjenovnog bloka M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA
HRK= 710
€/m2= 96
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Poredbena nekretnina 2

k.o. Jakusevec k.€.br. 318/1
ID ZKC 850749
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiste
Kin = 1,2
ID PN (PU) 3513628
\rsta ugovora KP - kupoprodaja
PovrSina u prometu 1.562,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.608.860,00
Datum ugovora 30.12.2016
Status podatka Preuzeto od PU
Cjenovni blok JAKUSEVEC NASELJE
PreteZita namjena cjenovnog bloka M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA
HRK= 1030
€/m2= 139
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Poredbena nekretnina 3

k.o. JakuSevec k.€.br. 518/3
ID ZKC 571170
Kin = 1
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiste
ID PN (PU) 3260368
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
PovrSina u prometu 505,5
Vrijednost nekretnine (KN) 571.215,00
Datum ugovora 30.9.2015
Status podatka Preuzeto od PU
Cjenovni blok JAKUSEVEC NASELJE
PreteZita namjena cjenovnog bloka M1 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA
HRK= 1130
€/m2= 152
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10. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU STAMBENIH NEKRETNINA

(u svrhu meduvremenskog izjednacavanja cijena postavljenog procjeniteljskog modela)

lzvor: Drzavni zavod za statistiku
INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Godina Tromjesecje [ukupno

2014.

2015.

2016.

2017.

2018.

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2

102,94
103,82
103,00
102,14

101,05
99,13
99,86
99,96

101,21
100,28
101,31
100,75

100,85
104,55
105,13
108,45

109,44
109,26

Godina Tromjesecje [ukupno

novi
stambeni
objekti

105,29
106,19
107,84
106,86

100,87
98,67
100,98
99,48

99,07
95,80
96,67
94,84

92,86
96,71
97,76
98,73

99,03
98,51

novi stambeni
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102,04
102,23
102,29
102,17

101,62
99,84
99,92
98,62

100,43

99,91
101,96
100,56

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114,51

103,26
104,71
102,69
102,80

101,00

98,47
100,01
100,51

101,77
100,33
101,80
101,39

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33

Jadran

Ostalo

103,24
103,47
105,04

99,43

100,20
100,50

99,14
100,16

100,21
100,52
97,74
98,26

95,563
100,93
100,20
102,26

99,57
98,94

Ostalo



11. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - MEDUVREMENSKO, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE, ISKLJUCIVANJE
NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI, STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

PRIDAJAJUCI DIO ZEMLJISTA KOJI SE NALAZI U GOSPODARSKOJ ZONI

Tablica 1. UVRSTENI PODACI IZ APLIKACIJE "eNekretnine"
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Preuzeto G - GOSPODARSKA
1. | 849647 | 3326772 PU 437/2 |Odra NAMJENA 595,00 562.500 945 1.2.2016. 127
K1-
Preuzeto . . GOSPODARSKA
2. | 884526 | 3787849 U 2265/9 |Zitnjak NAMJENA 13.050,00 12.511.514 959 14.4.2017. 129
POSLOVNA
M1 - MJESOVITA
Preuzeto N NAMJENA -
3. | 931935 0 PU 2265/9 [JakuSevec PRETEZITO 3.671,00 2.746.710 748 13.4.2017. 101
STAMBENA
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Tablica 2. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Za meduvremensko izjednaCenje transkacija iz izvatka koriStenidostupni Prosjec¢ni tromjeseéni indeksi cijena stambenih nekretnina za kategoriju "Grad Zagreb", izvor: Drzavni zavod za statistiku RH
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Tablica 3.A. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE | STATISTICKA OBRADA

2 2 2
(zwyuy) vPNIQVNQ3rzI > = >
NOMVN YN3rI9 YNJIrsoud 3 8 8
<
2 % 0€ - -
o | G033AILIE IrINS 3N efuageupalfzi uoyeu | 35 & &
o ANArID INDIrSO¥d A0 3rNYdNLSAo _
<
K (=3 o (=3
m % 0% -+ @0 393A ILIE s 5 EN
@ | 3rINS 3N ArNVAVQYNQ3rzI ONIAIA0Yd | < 9
==
<C
o
(zwyuy) YN3rID YNIQYNQ3rzl S N 3 ) )
NrNAvY9 VN ILSONWIYdS O ONSIAO ~ © o b by
‘ o o~ S =3 =3
| ONAILVLITYAMYILNI IMSNIWIHANGIN | = = S S S
© 2
=
NCNAVYO YN ILSONININS O ONSIAO o o o |83
VLSIMNTZ ILSONGArI¥A ISONAO INSPIOVINIFRNO | - - (€3
m wm c o
= S o
2 | |22
ANINLIHYAN _ _ _lg¢s i
ANVAIPNIro0Yd YLSIMINIZ VrY093LY) T3 52
® 5 22 .
S & Egq
3 | |E5¢
VNINLIUMAN HINIEAIYOd VISIFTNIZ VIIHODILYY | — - - |28 S5
g2 s$83
= o ™
g & 383
S | & | 1 |53 S2o
(zwyus) YN3rIO YNIQVYNAIrzI 2 P © |20 358
ONALLYLITYAYYILNI | INSNINTHANGIW S & S |8 o 52 >
23 Ess
c
s 2& o8¢
(arNavyo) VrNILSIMOM o - - |82 ¢ T 83
343 ALIPMZVY 9087 APNYANLSAO0 - - - 2L B EE
S 7= 8§33
5.2 SN N
Ll
- )
=
] (essifiwaz Boueaifuafooud) dy 8 3 3
<
=
(]
L
]
N
o (eysifjwoz Bouagpaiod) dy S | 2 | =
=z ~ ~ ~
=
=
<
=
-
< VLSIMNGZ SONVAIPNIrooYd “ © w
< ILSOAILSIYONSI LNIrOI430M - M o o o
w
=
=
V1$IFIN3Z 90NIFa3¥0d = = =
ILSOAILSIMOMSI LN3rOI430X - M o N o
S 3 <
(zwyus) YNIrID YNIQVYNQIrZI INSNIWTHANGIN m m m
> > 2
quijuy S| = | &
VN30 YNrYaoudodn S| 8| 8
0 3 ~
Zw NLIWOY N VISIFTNIZ YNISYAOd YNINYN 2 2 5
= ™
N o
~ S
Mmzal < g =
] &
5 & o
Mz al S 2 =]
<t (e o
[ce] [ee) [o2]
CERY - o o

-29/35 -



11. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - MEDUVREMENSKO, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE, ISKLJUCIVANJE
NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI, STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

PRIPADAJUCI DIO ZEMLJISTA KOJI SE NALAZI U STAMBENOJ ZONI

Tablica 1. UVRSTENI PODACI IZ APLIKACIJE "eNekretnine"
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Preuzeto . NAMJENA -
1. | 573639 | 3363685 U 318/1 [Jakusevec PRETEZITO 1.919,00 1.362.600 710 6.4.2016. 96
STAMBENA
M1 - MJESOVITA
Preuzeto . NAMJENA -
2. | 850749 | 3513628 U 318/1 [Jakusevec PRETEZITO 1.562,00 1.608.860 1.030 30.12.2016. 139
STAMBENA
M1 - MJESOVITA
Preuzeto . NAMJENA -
3. | 571170 | 3260368 U 518/3 |Jakusevec PRETEZITO 505,50 571.215 1.130 30.9.2015. 152
STAMBENA

30



Tablica 2. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Za meduvremensko izjednacenje transkacija iz izvatka koristenidostupni Prosje¢ni tromjese¢ni indeksi ciiena stambenih nekretnina za kategoriju "Grad Zagreb", izvor: Drzavni zavod za statistiku RH
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Tablica 3.A. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE | STATISTICKA OBRADA
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12. ZAKLJUCAK - MISLJENJE

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je na temelju opcih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.
Procjenitelj je miSljenja da trziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta koja se najveéim
dijelom nalaze u mjeSovitoj zoni, dijelom se nalazi u stambenoj zoni i manji dio je
unutar koridora javne prometnice (Cestice u cjelosti k.¢.br. 373/6 i 373/9) prema
slijedecem, iznosi:

Katastarska opc¢ina: BUZIN
Broj ZK uloska: 8133818
Katastarska Cestica broj: 374/3, 373/6 1 373/9

VRIJEDNOST DJELA KATASTARSKE CESTICE KOJA SE NAZIU GOSPODARSKOJ
ZONI i MANJIM DIJELOM UNUTAR KORIDORA JAVNE PROMETNICE

Jedini€éna vrijednost zemljista : 1.081,45 kn/m2

Pripadajuéa povrsina dijela kat. Cestice broj 374/3 i

U CJELOSTI katastarskih estica 373/6 i 373/9: 1.907 m2

Trzisna vrijednost dijela katastarske ¢estice : 2.062.333,16 kn

VRIJEDNOST DJELA KATASTARSKE CESTICE KOJA SE NAZI U STAMBENOJ ZONI

Jedini€éna vrijednost zemljista : 1.040,89 kn/m2
Pripadaju¢a povrsina katastarske Cestice : 580 m2
Trzisna vrijednost dijela katastarske ¢estice : 603.714,73 kn
UKUPNA PROCJENJENA VRIJEDNOST: 2.666.047,89 kn

Zaokruzeno (prema Pravilniku o metodama procjene

vrijednosti nekretnina) = 2.666.000,00 kn

U ISKAZANU UKUPNO PROCJENJENU VRIJEDNOST ZEMLJISTA UKLJUCGEN
JE 1 PRIPADAJUCI PDV (25 %)

Zagreb, 25.02.2019.g.

Procjenitelj:
Andelko Vujeva, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
I procjenu nekretnina
Broj: 4 Su-677/16-4, Zupanijski sud u Velikoj Gorici
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13. 1ZJAVA

Procjembeni elaborat izraden je nepristrano i neovisno uz koristenje
dostupnih podataka koristeci se iskustvom i znanjem ste€enim dugogodiSnjim
radom na procjenjivanju nekretnina.

U elaboratu naznac€eni datum ocCevida predstavlja datum izrazenih zakljuCaka
i misljenja. U slu€aju promjena na nekretnini i poremecaja na trziStu
nekretnina pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

Zagreb 25.02.2019.g.

Andelko Vujeva, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

Broj: 4 Su-677/16-4, Zupanijski sud u Velikoj Gorici
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14. PRILOZI
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