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REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSILOVE
SEKTOR ZA UPRAVNO-PRAVNE POSLOVE
Odjel za naknade i izvlastenja
Prvi podruéni odsjek (Centar, Crnomerec)
Vodnikova 14

KLASA: UP/I-943-05/21-013/22
URBROJ: 251-19-11-2/002-21-12
Zagreb, 22. studenoga 2021.

PREDMET: Grad Zagreb c/a TIS Commerce d.o.0.
- osiguranje dokaza o stanju i vrijednosti nekretnine
zk.€.br. 2021/22 k.o. Grad Zagreb
- nalaz vjestaka, dostavlja se

U privitku dopisa, sukladno ¢&lanku 27. stavku 5. Zakona o izvlastenju i
odredivanju naknade (,Narodne novine“, broj 74/14, 69/17 i 98/19) dostavlja se nalaz
stalnog sudskog vjeStaka za poljoprivredu, procjenu poljoprivrednog zemljista,
arborikulturu i urbano Sumarstvo Tomislava Vitkovica iz Zagreba, Gospocak 102, za
37/83 dijela nekretnine oznake zk.¢.br. 2021/22, povr§ine 83 m2, upisane u zk.ul.br.
40560 k.o. Grad Zagreb, odnosno novoformirane zk.¢.br. 2021/25 k.o. Grad Zagreb,
povrSine 37 m?, u postupku osiguranja dokaza o stanju i vrijednosti nekretnine, u
svrhu izgradnje odvojka Strigine ulice u Zagrebu (Spojna cesta Strigina - Stara
Pescenica Il).

na.savjetnica
skl "‘;Ggﬁbovié, dipl.iur.
L -1 T o —

Privitak: - kao u tekstu

DOSTAVITI:
1. Ured za zastupanje,
Zagreb, Trg Stjepana Radica 1,
(KLASA: 701-01/21-045/283),
2§ TIS Commerce d.o.o.
Zagreb, Strigina 1a,
3. Pismohrana, ovdje.



PROCJENA NAKNADE ZA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNIH I SUMSKIH
KULTURA NA ZKCBR. 2021/25, Z.K. O. GRAD ZAGREB
NA TRASI IZGRADNJE ODVOJKA STRIGINE ULICE

SA KOMUNALNOM INFRASTRUKTUROM
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\vrednog zemljzsta
rbano Sumarstvo
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=/ 10000 ZAGREB
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1. UVOD

1.1. Osnovno o predmetu procjene

Narucitelj elaborata; Grad Zagreb
Gradski ured za imovinsko pravne poslove i imovinu grada
Investitor, Grad Zagreb
Trg Stjepana Radica 1
10 000 Zagreb
OIB 61817894937
Predmet procjene; Poljoprivredne i Sumske kulture na zemljistu
Lokacija; Grad Zagreb

k.o. PeSéenica

Vrednovanje: listopad 2021.
Ocevid. listopad 2021.
Izrada; Tomislav Vitkovié, dipl. ing.

1.2. Razlog za izradu elaborata

Grad Zagreb podnio je prijedlog za izradu nalaza i misljenja radi osiguranju dokaza o
stanju i vrijednosti predmetne nekretnine, a koja se nalaze na planiranoj trasi. Zakljuckom
Gradskog ureda za imovinsko pravne poslove, Sektora za upravno pravme poslove,
imenovan sam za vjeStaka. Povjereno mi je vjeStacenje nekretnina na trasi za koji je
potrebno izraditi iskaz iznosa naknade za zatecene poljoprivredne i Sumske kulture. Nakon
ocevida na licu mjesta i identifikacijom nekretnina izraden je ovaj elaborat.

Ovom prilikom zahvaljujem na iskazanom povjerenju.
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2. METODOLOGIJA

2.1. VTA metoda — Visual Tree Assessement — vizualna procjena stabala i
trajnih nasada

Vizualna procjena stabala temelji se na uocavanju biomehanickih principa rasta i razvoja
stabala i voéaka. Pregled podrazumijeva;

Pregled zone korijenovog vrata

Pregled debla

Pregled raslji ( grananja )

Pregled krosnje

Procjenu statike

Procjenu vitaliteta

Procjenu gospodarske vrijednosti nasada

NS A W N~

| BIOLOSKA | 4 o8| MEHANICKA

BIOLOSKI A METLANICKL b
B

! [H1GE e on L1 50 STARILNGS L S UANLA|
! 3 ¥
|+ Vitalnnst +{ireike "]A"""‘ | +Prepletanje korjenin
’ lisnat maosa -olekling kevpe,rebia +Pojava otekling,
oo ¥ Rape (prstenovi) + Pukotine nd paveiini La

f s1izboinn snaga +()wiilnl=-'1 Lrana | +Siromuosndila
rfi'fﬂjivicnn ohnljenia +Knsine N ——

+ Uvrinic: grang +Rebrpsia kora

+ Gentraplzam +Ostale anomalije oblika "'
| +Zamstanje ozljedy J
1

Kad je prva pretraga nedostatna
e e ————
-kucanje &ckiéem
- dubinsko ispitivanje odjeki

| -kncanje cckicem |
| -adick ]

densitormnt

13

Anadiza prirasty — -——: Adjerenje pricasta busenjem; fraktometar
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3.NALAZ
3.1. ZAKONSKA PODLOGA

IzvlasStenje ili eksproprijacija predstavlja prinudno oduzimanje nekretnina dotadasnjem
vlasniku kojem se mora utvrditi pravicna naknada za oduzete nekretnine. To je naknada za
koju bivsi vlasnik moze kupiti istu povrSinu zemljiSta takvog boniteta na istom ili nekom
drugom podrucju. Poljoprivredna vrijednost zemljista sastoji se od vrijednosti samog
zemljista i od vrijednosti poljoprivrednih kultura koje na njemu rastu. Da bi se dobila
vrijednost zemljista po ovim kriterijima nuzno je da se za svaku od kultura izracuna cista
zarada (ukupna zarada — troSkovi proizvodnje ).

TrZis$na vrijednost nekretnina je vrijednost za koju bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji na temelju
wZisnih cijena, nakon prikladnog oglasavanja, pri demu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile. U konkretnom slucaju radi se o potpunom izvlaStenju, gdje
se nekada ovisno o poloZaju zemljista i konfiguraciji terena umanjuje gospodarska
cjelovitost i neizvlastenog dijela zemljista.

Popis primijenjenih propisa, te koriStene strucne i znanstvene literature

Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12) - Zakon o
prostornom uredenju (NN 153/13) - Zakon o gradnji (NN 153/13) - Zakon o izvilaStenju i
odredivanju naknade (NN 74/14) - Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) -
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) - Krtali¢ V. (2007):
Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina.

Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (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)

VjeStak ne snosi odgovornost za eventualnu netocnost predodenih i pribavijenih podataka
koristenih za izradu ovog elaborata procjene. Predmet ovog elaborata nije geodetska i

imovinsko-pravna provjera nekretnine.

Sukladno clanku 9. Zakona o procjeni nekretnina (NN 78/15) , izjavijujem da sam u
potpunosti neovisan i nepristran prilikom izrade ovog procjembenog elaborata.
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3.2. LOKACIJA
_ Predmetno zemljiSte nalazi se u k.o. Pescenica.

m 'I‘ Al s

PESCENICA
1907/1

3.3. NAMJENA ZEMLJISTA

Predmetni dio zemljista nalazi se unutar infrastrukturnog koridora.
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3.4. TLO— PLODNOST I PRODUKTIVNOST TLA

Tlo ima sposobnost da biljci osigura neprekidno vodu, zrak i hranu. Plodnost tla moze biti
prirodna ( nastala prirodnim putem ) i umjetna ( promijenjena ili nastala radom covjeka ).
Ostvarivanje visokih i kvalitetnih prinosa ne ovisi samo o tlu i njegovoj plodnosti veé i o
klimi ( temperature, oborine, vjetrovitost,... ). Prema teksturi ova tla spadaju u glinasta ali
su dobro aerirana i propusna. Ova tla, dakle spadaju u plodna tla.

3.5. POLJOPRIVREDNE I SUMSKE KULTURE
Iskaz vrijednosti zatecenih kultura nalazi se u poglavlju procjena.

3.7. KLIMA
Ovo podrucje spada u umjerenu kontinentalnu klimu, sa suhim i vruéim ljetima prosjecne
temperature 20° C i zimama s prosjecnim temperaturama od 1° C, odnosno sa srednjom
godisnjom temperaturom od 11,4°C, 1100-1200 mm godisnjih oborina i cca. 200 dana
aktivne vegetacije godisnje ( preko 10 °C ).

3.8. DOKUMENTACIJA

Dokumentacija se sastoji od preslika katastarskih planova parcela sa ucrtanom trasom, te
popisa parcela za koje je potrebno izraditi nalaz i misljenje i fotodokumentacije.
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4. MISLJENJE

Predmet procjene vrijednosti nekretnina je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono to je s
nacin. Katastarska cestica je samostalno iskoristiva djelomicna povrsina koja nije nuzna za
redovito koriStenje gradevina,, oblikovana na temelju prostornog plana i/ili izvr$nog akta
kojim se odreduje oblik i velicina gradevne Cestice, koja ukljucuje i sve ono §to je s njom

......

Procjena vrijednosti vrii se na temelju opcéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina i
stanju katastarske Cestice na dan vrednovanja. U pravilu dan vrednovanja i dan kakvoée
odnose se na isti trenutak. Iznimno od ove odredbe, kod procjene vrijednosti u postupcima
izvlaStenja dan vrednovanja utvrduje se u trenutku u kojem je zapocet odgovarajuéi upravni
postupak, a dan kakvoce za utvrdivanje trzisne vrijednosti izviastenog dijela nekretnine i
posljedicnih gubitaka utvrduje se u trenutku koji prethodi neposredno prije iskljucivanja
zemljiSta buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja. Za utvrdivanje dobitaka
na imovini uslijed izvlaStenja dan kakvoce utvrduje se u trenutku u kojem je zapocet
odgovarajuci upravni postupak.

TrZis$na vrijednost nekretnine utvrduje se na temelju rezultata primijenjene metode. Ukoliko
se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koristeni podatci ne mogu
dovoljno uzeti u obzir, potrebno je obrazloziti stanje ponude i potraznje, predstaviti i putem
odgovarajucih dodataka ili odbitaka uzeti u obzir utvrdenu vrijednost putem troskovne uz
potporu prihodovne metode.

Stupanj okrnjenosti opterecene nekretnine (u daljnjem tekstu: stupanj okrnjenosti) odnosi
se na ogranicenja u odnosu na vrstu 1 mjeru koristenja kao i na ostala koristenja predmetne
nekretnine neopterecene sluznoséu. Prigodom razmatranja stupnja okrnjenosti ne uzimaju
se u obzir ogranicenja koja su rezultat propisa o minimalnoj udaljenosti izmedu gradevine i
mede. Ostala koristenja odnose se na moguénosti izgradnje pomoénih i drugih gradevina,
uredenje gradevne Cestice te hortikulturno uredenje. U slucaju da okrnjenost ne umanjuje
mjeru koriStenja cijele nekretnine stupanj okrnjenosti izrazava se kao postotak umanjenja u
odnosu na optereéenu povrsinu.

Naknada za voénjake i vinovu lozu odreduje se:

1) ako su u stadiju davanja plodova - u visini éistog prihoda te vrste, za onoliko godina
koliko je potrebno za podizanje i njegov razvoj do stadija davanja plodova

2) ako nisu pocela davati plodove - u visini tro§kova potrebnih za nabavke, sadenje i uzgoj
takvih sadnica.

Naknada za gubitak prava zbog izviaStenja nekretnine u privatnom viasnistvu koja se
privodi javnoj namjeni (glava 4.6 Zakona - buduéa povriina javne namjene) utvrduje se
temeljem glave 4.7. Zakona o procjeni nekretnina, u visini trZiSne vrijednosti predmeta
izvlaStenja. Pri tome je mjerodavna trZisna vrijednost u trenutku u kojem tijelo za
izvlastenje odlucuje o zahtjevu za izvlastenje (dan vrednovanja), a za stanje (kakvoéu)
nekretnine mjerodavno je uporabno svojstvo nekretnine neposredno prije trenutka u kojem
Je promijenjena namjena koja je povod izvlastenja (dan kakvoée).
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5. PROCJENA

Tomislav Vitkovic, dipl. ing.

Stalni sudski vjestak za poljoprivredu, Sumarstvo
i procjenu poljoprivrednog zemljista

Gospocak 102

10 000 Zagreb

GSM (091/3842-533
Tel./Fax.01/2303 693

PROCJENA VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNIH I SUMSKIH KULTURA

INVESTITOR:

PREDMET:
VLASNIK:

Zemljisno knjizna opéina;

Broj zk. Cestice parcelirane;

Broj zk. ul;
Namjena zemljista;

GRAD ZAGREB

NA PREOSTALOM DIJELU NEKRETNINE

Trg Stjepana Radica 1, 10 000 Zagreb

IZGRADNJA ODVOJKA STRIGINE ULICE

T1S COMMERCE d.o.o.
OzZegoviceva 4
ZAGREB

GRAD ZAGREB

2021725
40560

Unutar infrastrukturnog koridora

Pristupni katastarski put; Postoji
Konfiguracija terena;, Ravno
Oblik parcele; Nepravilan
Povrsina (m?)
83
VRIJEDNOST NASADA:
Ukljucuje izguhljonn zarudu u slucaju jedwogodiingil i vitegodisnjih poljoprivreduih nasada prema vhiucume hji ée biti izvden prema zuteéenio kultiranta prije pocetk radeva izrazeno u dnfin°
Povrsina TroSak podizanja sastojine R Vrijednost drvne mase
m 2 ) Kultura (kn/ha) P (kn)
0 0 0,00 kn
Kolicina . 2| A < .
(kom/m®) Kultura Prinos (kg/m*) | Cijena (kn/kg) Koef Troskovi (%) Vrijednost nasada
1 Javor 1 175 3 1 525,00 kn
0,00 kn
0,00 kn
0,00 kn
0,00 kn
0,00 kn
e T 3
/;‘\wllilu.uiz Lr\\ 0' 00 kn
< N\ 0,00 kn
Yo A
// i NAKNAD&. :&‘A VRIJEDNOST NASADA 1ZNOS! 525,00 kn

U Zagrebu, listopad 2021.

Tomislav Vitkovié, dipling.
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6. PRILOG

1. RjeSenje o ponovnom imenovanju sudskim vjeStakom
2. RjeSenje o upisu u sudski registar
REPUBLIKA TIRV ATSKA

_ ZUPANLISK] ST\ ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikok Snbica Zrinskog 5
PRTDSIFNINIK STMA

Broj: 4 Su-8182020
Zazre, 20, student 200200

RIJESEMIE

Peedsjednik 7upunijéog swls U Zagrbu. edluduuci povodom zabticea lomisiava
Vitkovica temeljem tlanke 126, slavuk 4, Zakena o sudovima ¢, Naredne novine br, 2813, 3345,
8271582716, 67418, 126/1%) u veri o Junkom 12, § 126 Pravilniky o alnim sidshing victacima
(. Narodne novine® by, 38714, 123715, 2916, #1/19),

rijciio je
Tomislav Vitkovid (018 91289802626), Jipling.xgr. iz Zazchs, Gospodak 102, ponovae
i Imennje  smalainy sudskim vjelwkem  sx POLJOPRIVREDL,  PROCJIENU

POLJOPRIVEEDNOG ZWUTE&I';\, ARBORIKGITURL | URBANO SIMARSTVO nw
vriterne od Cetin goding,

Obracdozenj«

lomislav Vitkovi¢, pednio je zahtjey va ponevna imenovanje statnim yodskim vicStakom zd
paluprivedy 1 progjentn poljopriviedneg zemljidta te peotirenie podrufja vieSatenja ru
arborilaloun | utbana Swsrarstyo, kojem zahtjowy jo priloZio dokumente propisans &l 12, st 3.
Pravilmka o sialoins sudskim vieltacima { ¢, 12.b 5t. 2. Praxalnika.

Po zapritljenam shijevi, suklsdne anka 12,5 stavak 2, Praviiniks, zorazona jo migl| enje
Hreatskog dnuftra sudshil viefwka | progjenilelja, o Wpunjenceti evjets 28 predirenje podrudja
vicMatenia,

Nopisom od 20. studeai 2070, HDSYIP dalo je miljenje da Tomislay Vitkovié impunjava
hriwrije va profirenic diclatnest vicstatons ha arkorikultucy © urbano umacityo,

S obzrom na navedena, a mkun ¥o je ulyrlenu dy ne pustoje apreke iz €l 12, s 4.
Pravilaka o slalmin sudskim vjedtacima, rijedeno je kao u jzveci.

.

PREDSIEDNIK SUDA
Tvan Turud'd] unlv spee.erim.

b
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZRGRE3V  7r-08/13643-2 MBS:080675737

RIESEHRJIER

Trgovacki sud u Zagrsbu po sucu pojedinoy Ivan Viadic u
‘registarskom predmetu upisa osnivanje d.o.o. po prijedlogu
pradiagatelja TOMISLAV ~VITKOVIC d.o.o. 2za ugluge, Zagreb,
‘Gospodak 102, 05.11.2008 godine

rifesin je&
U sudski regigtar ovega suda uplauje’ se:
osnivanje drustva s ogranisénom cdgovornoddu
pod tvrtkem/nazivom TOMISLAY VITKOVIC d.o.o. za usluge, sa
ajedi¥tem w 2agreb, Gospofak 102, u registarskl ulopZak =a
matidnim brojem subjekca upiza (MB3) 00?5737, prema podacima

narndenim u prilegu ovoga rjedania ("Podacl 2a upia u glawvnu
knjigqu sudskog reglstra®), kol je njegov sastavnl dio.

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

U Zageebu, 5, studenoga 2008. godina:

a2

fputa o pravnom lijeku: H eog 0 205 .
Pravg na Zalbu protiv ovog rjedenje lma audionik 1li druga
csoba koja za ta ima pravni interes. Zalba se podnosi u roku ad
8 foazam} dana Visckom trgoevatkom sudu Republike Hrvatake u dva
primjerka, putem prvestupasniskoq suda, Predlagatelj nema pravo
Zalbe.

0003, 2008-L1-05 09:07:43 Stranica: 1 od 1

Stranica 11 od 13



TRGOVACKI SUD 11 ZAGREBU MBS 390675737
TrL-08/13643-2 Datum: €5.11,200%
PODACL 28 URIS U GLAVNU KNJIIGH SUCSKOS REGISTRA
Iprileg uz rjefenje;

Pod brojem upisa 1 za tvrtku TOMISLAV VITKOVIC d.o.o. za ualuge
upisutie se:

—_—
SUBJERT UPISA

TYRTKA/NAL IV
TOMLISLAYV VIrKovrc d ¢.0. za usluga

SKRACENA TVRTHA/NAZIV:Y
TOMISLAY VITROVIC d.a.o.

SJEDISTE: -
Zagreb, Gpabq&ék 102

PREDMET PDSLOVANJR = DIELATNGSTI !

. - viedtaden]e zs poljoprivredu, dumarstve i
precienu poljopriveesneg zamljiata
o - opbavljanje Ergovalkog poaredovanida no domadem

4 inozemnom trZiftu

- kupnja i prodaja robe

zaatupanije stranih eveshki

peslovanje nekretnlnama

posredovanie u prometu nekcetning

waluge informacijakog druitva

istra¥ivanias vr¥idca | lsplcivanio javnoq

mnijenja

navietavanie u vezl a poslovanjem i

upravijaniem

" - projektiranje, grodenje, uporaba 1 wklanjanie
gradeyina _

= nadzor nad gradnjom
- pripremanje nrane | prutanje uwaluga prebrane,

pripzemanie 1 ualulivanie pida L napitaka, te
pruZanje ualuga smieditala

v -  pripremanie hrane 2a potreinin na drugom
misaty ga L14 bez usiuZivania (u prijevoznim
aredstyima, na priredbama L sl.) | opakrba
tom hranom (catering|

¢ - izvodenje investiciinkih radova u lnozamstvu
L ustupanie lnvrsttc,quLn‘g\du atrTano]

" £ 0 & @
L |

eaebl u Hepublici Hevatskoy ﬁ%%
¥ - promidiba (reklams j% mepudEndﬁd &
" - redenje akolila f : %
‘r ®
CLANGVE / OSNIVAGL: s [
i K‘ . IQ, v ‘?
Tomislav Vitkovié, roden/a 27.03.1972, ;sabng* kaznica:
LOLBET564, PU Zagrebacka 9v1 I v L2
Zagreb, Goupotak 102
= Jedinl esnlvad d. o. o.
CLANOVE UPRAVE / LIKVIDATORT:
BONZ2, 2008=11-33 09:13:32 Stranica: 1 od 2
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TRGOVACKZ ZUL T ZAGRESU M35:
Tt-DB/13641-2 Datum:
PODACI . 2A UPIS VU GLAVIU ¥0JIGU SUDSKOG RESTSTRA
tprilag uz cjzfenie)

Pad. brojem upisa i za tertiu TOHISLAY VITROVIC dio.5. 23 uzluge

upisuje ze:

030675737
f15.11.2008.

SUBJERT UPISA

CLANGVI UPRAVE / LIKVIDATORI:

Tomislay Victkovié, roflensa 27.03.1972, ascbna 1akazn1ca=

101687564, PO Zagrebadka, Hrvatska
Zagrch, Gospolfak. 102
- girektor
= zastupa poledinsino i zamostalno

TEMELINI KAPITAL:
T 20;000.00 kuta
PRAVHI ODMOSE:

Pravni ohlik:
drultvo a ograniéenom cdgaveriodiu

Temelini ake:
Izjava o osniveniu od 29, lfstupa@;-agos. godine.

-y

k ' EEP
‘148 1t 0 Ale

Tvan yl'adtc

-

U 2aqrebu, €5, atudencgas 2009.

oooz,

2008=-11-0% 09:13:32 Stranzca:

2

ad F
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