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Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3

Zagreb, Zemljakova br. 9

SAZETAK:
Narugitelj: ESC 1 d.0.0. u steCaju
Adresa: Ulica kneza Branimira 71A, Zagreb

Vrsta nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

ZK IZVADAK

ZK odjel: Zagreb
ZK uloZak: 6266
Katastarska opéina: Sestine
Broj Cestica: 1598/9

Vlasnistvo:

ESC 1 d.0.0. u stecaju,
OIB: 67154708735,
Ulica Kneza Branimira 71A, 10000 Zagreb

Udio vlasnistva: 1/1
Status zakonitosti nekretnine: -
Upisana prava: -
Zabiljezbe: -
GRADSKI URED ZA KATASTAR

Broj posjedovnog lista: 2187
Katastarska opéina: Sestine
Broj Cestica: 2448/3

Nositelj prava:

ESC 1 d.0.0. u ste€aju,
Ulica Kneza Branimira 71A, 10000 Zagreb,
OIB: 67154708735

OPCI PODACI

Vrsta nekretnine: Gradevinsko zemljiste
PREDMET PROCJENE

Nekretnina: Gradevinsko zemljiste
PovrSina 40 m?

Sudski vjestak procjena: 2.300,00 eura
Napomena: -

Dan vrednovanja: 23.02.2024.

Dan kakvoce: 23.02.2024.

Datum izrade: 23.02.2024.
TRZISNA VRIJEDNOST 2.300,00 eura
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10.

1.

Sadrzaj:

Ovlastenje br. 4 Su-299/2022-3. - RjeSenje o imenovanju stalne sudske vjestakinje za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

Popis primijenjenih propisa te koridtene struéne i znanstvene literature

Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom
identifikacijom prema poloZaju u Sirem okruzenju na temelju katastarskog plana, adrese i drugih

prostornih podataka

Rezultati odevida s prilozenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine,
obiljeZjima okolnih nekretnina i drugim odlu¢nim Cinjenicama

Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine pomoéu taksativnog nabrajanja obiljeZja nekretnine koja
utjeCe na vrijednost

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

ObrazloZenje za odabir metode

Meduvremensko izjednacenie, interkvalitativno izjednaCenje odnosno druge analize sukladno opéim
vrijednosnim odnosima na trZistu nekretnina, kakvoéi nekretnine i odabranoj metodi i postupku
StatistiCka obrada i izraun s isklju¢ivanjem neuobi¢ajenih okolnosti

Trzina vrijednost nekretnine

Privitci

- Kopija Izvatka iz Zemljidnih knjiga
- Kopija Posjedovnog lista
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Ovlastenje br. 4 Su-299/2022-3 — RjeSenje o imenovanju stalne sudske vjestakinje za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-299/2022-3
Velika Gorica, 13. svibnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odlugujuéi u
povodu zahtjeva SnjeZzane Vrdoljak, dipl. ing. grad., za ponovno imenovanje stalnom
sudskom vjestakinjom, sukladno odredbi &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne
novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20 i 21/22 — dalje u tekstu:
Zakon) u vezi s odredbom €l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne
novine" br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19 — dalje u tekstu: Pravilnik), 13. svibnja 2022.

rijeSioje

Snjezana Vrdoljak, dipl. ing. grad., OIB: 29263850579, iz Zagreba, Zemljakova
9, ponovno se imenuje stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO |
PROCJENU NEKRETNINA, na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazlozZenje

Stalna sudska vjestakinja Snjezana Vrdoljak, dipl. ing. grad., podnijela je
zahtjev predsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje
stalnom sudskom vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev
priloZila je rieSenje iz prethodnog mandata, uvjerenje da se protiv podnositeljice ne
vodi kazneni postupak, presliku diplome Sveuéilista u Zagrebu Gradevinski institut
Fakultet gradevinskih znanosti u Zagrebu o ste€enom stru€énom nazivu diplomirani
inZenjer gradevinarstva, presliku uvjerenja Republickog komiteta za gradevinarstvo,
stambene i komunalne poslove i zastitu ¢ovjekove okoline o polozenom stru¢nom
ispitu, policu osiguranja, elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj
evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, popis predmeta i presliku
osobne iskaznice.

Zahtjev je osnovan.
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Budu¢i da podnositeljica zahtjeva ima prebivaliSte na podrugju nadleznosti
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi &l. 5. st. 1. Pravilnika, o njezinom
zahtjevu odluéuje predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositeljica zahtjeva
rie§enjem Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-272/18-4 od 14. svibnja 2018.
ponovno imenovana stalnom sudskom vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina na vrijeme od cetiri godine.

U navedenom razdoblju obavljala je vjestacenja, ima zakljuGenu policu
osiguranja od odgovornosti za sudskog vjestaka i dostavila je potvrdu o zaposlenju.

Sukladno odredbi €l. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda i uprave,
Odjela kaznene evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja
zahtjeva, iz kojih podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprie¢avale da se
podnositeljicu zahtjeva ponovno imenuje za stalnu sudsku vjestakinju.

Buduci da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositeljica
zahtjeva ispunjava uvjete propisane odredbama &l. 2. i €l. 12. Pravilnika, valjalo je
prihvatiti njezin zahtjev i na temelju odredbe ¢l. 126. st. 4. Zakona i &l. 12. st. 5.
Pravilnika, odluciti kao u izreci ovog rie$enja.

Dokument je elektroniéki potpisan: g“ g
=i

NIKOLA RAMUSCAK O=2UPANLISKI SUD U VELIKOJ GORIC Predsjednik suda

Vrijeme potpisivanja: 254 97=#130048523138253830303537353134

13-05-2022
08:45:27

L=VELIKA GORICA
S=RAMUSCAK

e Nikola Ramusc¢ak

CN=NIKOLA RAMUSCAK
SN=HRO5575747423.1 34

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15
dana od dostave rje$enja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem
poste, Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici (&l. 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:

1. Snjezana Vrdoljak

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana
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Broj zapisa: eb30c-01fd7
Kontrolni broj: 04e42-0c99d-330da

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, O=ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi:
h :lusl rav je.hr/provjera-vj j i-
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slucaja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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Popis primijenjenih propisa te koristene struéne i znanstvene literature

Prilikom izrade ovog Procjembenog elaborata koriSteni su sljedeéi propisi, stru¢na i znanstvena literatura:

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, 39/19, 125/19),

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

Zakon o normizaciji (NN 80/13),

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),

Hrvatska gospodarska komora, Centar za makroekonomske analize, Gospodarska kretanja br. 1/2/22,
Burza nekretnina www.burza-nekretnina.com,

Index cijena nekretnina u Republici Hrvatskoj www.dzs.hr
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3. Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom
prostornom identifikacijom prema polozaju u Sirem okruzenju na temelju katastarskog plana,
adrese i drugih prostornih podataka

Zadatak vjestacenja je izrada procjembenog elaborata za zemljiste na lokaciji k.¢.br. 2448/3 k.o. Sestine.
Dan vrednovanja: 23.02.2024.

Dan kakvoce: 23.02.2024.

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Predmetna Cestica nalazi se u Gradu Zagrebu, ulica Gramaca.

Prostorna identifikacija prema polozaju

y/ p
S SESTINE
1 y/Stanje DKP-a'na dan: 22.02:2024.

Gradevinsko zemljiste
k.¢.br. 2448/3 k.o. Sestine



Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

Kopija katastarskog plana

Grad Zagreb.
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OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Nekretina je u naravi zemljiste.

Prema GUP grada Zagreba - lIl. ID (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba) zemljiste se nalazi u namjeni S - stambena
namijena.

O [/

Dy = ‘ﬂ

- Urbana pravila 2.2. Zastita, uredenje i dogradnja zapadnog, sredidnjeg i isto€nog djela podsljiemenskog
podrucja

Ku\me\'Ska ulica
Ly

SESTINE 2448/3
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Zastita, uredenje i dogradnja zapadnoga, srediSnjeg i isto¢nog dijela podsljemenskog podrucja
(2.2.) - prostori: Podsused, Dubravica, Perjavica, Gornje Vrap&e, Donje Vrapce, Bijenik, Frater$cica, Vrhovec
- Jelenovac, Sestine, Gradanska, Mirogoj - Remetska, Donje Prekrizje i Kraljevec, Mlinovi, Remete, Bukovac,
Pozarinje, Jazbina, Stefanovec, Miroevec, Orehovecki brijeg, Dankovec, Degidovec, GraneSinski Novaki,
Slanovec, Branovec, Oporovec i drugi prema grafiCkom prikazu.

Op¢a pravila:

- zastita i uredenje vrijednosti predjela kao cjeline, osobito park-Suma, parkova i pejsaznih i zastitnih
zelenih povrsina;

- Cuvanje graditeljskog naslijeda;

- gradnja pretezito stambenih gradevina manjih gabarita i prateCih gradevina javne i drustvene
namjene;

- na zahvate u prostoru u zasti¢enim dijelovima prirode i na kulturnim dobrima u ovom prostoru
primjenjuju se i odgovarajuée odredbe iz toCke 9. Mjere oCuvanja i zastite krajobraznih i prirodnih
vrijednosti i nepokretnih kulturnih dobara, ove odluke.

Detaljna pravila
a) uzoni stambene i mjesSovite namjene:

- gradnja samostojecih i poluugradenih gradevina, a ugradenih iskljuivo kao dovrSetak postojece
tipologije gradnje;

- najmanja povrsina gradevne cCestice je 600 m?;

- najveca izgradenost gradevne Cestice je 30%;

- najveci GBP 400 m? za samostojeée, a 300 m? za poluugradene gradevine;
- najveci ki 0,6;

- najmaniji prirodni teren je 40% povrSine gradevne Cestice i nije ga mogucée planirati unutar
rezervacije proSirenja postojece ulice;

- najveca visina je tri nadzemne etaze, pri éemu se treCa etaza oblikuje kao potkrovlje ili uvuceni
kat;

- najmanje 2 PGM/1 stan, uz obvezan smjestaj vozila na gradevnoj cestici (50% u
glavnoj gradevini ili u izdvojenoj garaZzi, ne unutar rezervacije proSirenja postojece ulice), druge
namjene prema normativima;

- pomoc¢ne gradevine su iza gradevnog pravca glavne gradevine, iznimno na strmom terenu garaza
se moze graditi na rubnoj liniji rezervacije proSirenja ulice, odnosno na regulacijskoj liniji ako za
ulicu nije planirano ili nije potrebno osigurati proSirenje;

- udaljenost gradevnog pravca glavne gradevine od rubne linije rezervacije prosirenja ulice,
odnosno od regulacijske linije ako za ulicu nije planirano ili nije potrebno osigurati proSirenje,
najmanje 5,0 m, iznimno, moze i manje u skladu s kontinuiranim gradevnim pravcem postojecih
gradevina;

- najmanja udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne Cestice je 3,0 m;

- obvezno je uredenje predvrta zelenilom;

11
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- rekonstrukcija i gradnja novih, gradevina umjesto postojecih na Cesticama jednakim ili veéim od
propisanih izvodi se po pravilima za novu gradnju s tim da se postojeéi parametri veci od

- rekonstrukcija i gradnja novih gradevina umjesto postojecih i interpolacija na
gradevnim ¢esticama manjim od 600 m2, uz uvjet da je koeficijent iskoristivosti do 0,6, najveca
visina tri nadzemne etaze, pri ¢emu se tre¢a etaza oblikuje kao potkrovlje ili uvuceni kat,
udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne Cestice je u pravilu 3,0 m, iznimno manje, ali
ne manje od 1,0 m, ako je postojeca gradevina poluugradena ili ugradena i nova gradevina
umjesto postoje¢e moze biti kao postojeca, najmanje 1 PGM/1 stan, uz obvezan smjestaj vozila
na gradevnoj Cestici (ne unutar rezervacije proSirenja postojece ulice i 50% u garazi); u
rekonstrukciji, zamjeni i gradnji nove gradevine umjesto postojece postojedi kii visina, veci od
propisanih, mogu se zadrzati, ali bez poveéavanja; drugi lokacijski uvjeti nisu ograniceni;

- iznimno, za zonu sjeverno od ulice Sestinski vrh prema grafickom prikazu utvrduje se obveza
provedbe javnog natje€aja za izgradnju jedne stambene gradevine, najveci ki 0,6, najveéi GBP
nije propisan, najmaniji prirodni teren 50%, broj PGM prema ¢lanku 39. Odluke, ostalo prema
detaljnim pravilima;

Op¢a i detaljna pravila primjenjuju se i za gradnju gradevina svih namjena koje se mogu graditi u zoni
stambene i mjeSovite namjene.

12

Gradevinsko zemljiste
k.C.br. 2448/3 k.o. Sestine



Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

4, Rezultati ocevida s prilozenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane
nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i drugim odluénim ¢injenicama

4.1.UvoD

Na zahtjev ste€ajnog upravitelja drustva ESC 1 d.o.0. u ste€aju, OIB: 67154708735, Ulica kneza Branimira 71A, Zagreb,
izradena je procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina, u naravi zemljiste na k.&.br. 2448/3 k.o. Sestine, a radi potrebe
narucitelja radi saznanja o vrijednosti iste.

Zemlji$te se nalazi na podrudju Grada Zagreba, a definirano je GUP-om grada Zagreba - lIl. ID (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba).

4.2. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE | LOKACLJI

Iskaz predmetne parcele — upis u zemljiSne knjige:

z.k. ulozak Katastarska z.k.C. Oznaka zemljista Povrsina primjedba
optina m?
6266 Sestine 1598/9 voénjak 40 nema
Viasnik:
ESC 1 D.0.0. U STECAJU, OIB: 67154708735, ULICA KNEZA BRANIMIRA 71A, 10000 ZAGREB
Iskaz predmetne parcele — upis u posjedovnom listu:
BPL Katastarska k.C.br. Adresa Nacin uporabe Povrsina
opcina m2
2187 Sestine 2448/3 GRAMACA voénjak 40

Upisane osobe:

ESC 1 D.0.0. U STECAJU, ULICA KNEZA BRANIMIRA 71A, 10000 ZAGREB, HRVATSKA, OIB: 67154708735
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4.3. LOKACIUA
Predmetna nekretnina nalazi se na podru¢ju Grada Zagreba, k.o. Sestine, u ulici Gramaéa, a definirana je GUP-om grada

Zagreba - lIl. ID (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba).

Predmetna nekretnina ima pristup sa javne povrsine.

PoloZajno obiljeZje
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4.4. GEOMETRIJSKE KARAKTERISTIKE CESTICE

Cestica je priblizno pravilnog oblika.

Fotodokumentacija:
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5. Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine pomocu taksativnog nabrajanja obiljezja

nekretnine koja utje¢e na vrijednost

KATEGORIJA ZEMLJISTA:

Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca 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.

VRSTA | MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA

IZGRADENOST CESTICE: Neizgradeno
POVRSINA 40 m?
PRAVA | TERETI Nije predmet procjene
(koji utjecu na vrijednost nekretnine)

POLOZAJNA OBILJEZJA

PROMETNA POVEZANOST:

POLOZAJ STAMBENIH ZGRADA: Ne utjece
POLOZAJ POSLOVNIH ZGRADA: Ne utjece
UDALJENOST OD CENTRA GRADA: Ne utjece
BLIZINA JAVNOG PROMETA: Ne utjece
PARKING: Ne utjece
BLIZINA GRADSKIH OKUPLJALISTA: Ne utjece
BLIZINA POVIJESNIH | KULTURNIH ZNAMENITOSTI

GRADA: Ne utjece
ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBIJENTA: Ne utjece
UREDENOST URBANE INFRASTRUKTURE: Ne utjece

NAMJENA:

S — stambena namjena
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6. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

BN Komentar 22.11.202.

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim
stopama. Uocava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu
na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih
drzavljana. Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i
previscke trazene cijene Koje sve teZe nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranin cijena sto odito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine
prodavatelja.

Mozemo zakljuditi da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ce se promijeniti trendovi koji su postojali
zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji ofekujemo zakljucno s 2023. godinom, u sljedecoj godini se
ocekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u realizaciji.

BN komentar: struénjaci Burze nekretnina

B N I n d ex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se abjavljuje jednom mjesecno.

— o—® °
°
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BN indeks 10/2023 Promjena u odnosu na prosli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine
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Izvor: Burza nekretnina
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GRADEVINARSTVO

Prema kalendarski prilagodenim indeksima, go-
disnji je rast obujma gradevinskih radova u pro-
sincu 2021. iznosio 77%, vise nego u prethodna dva
mjeseca.

U cijeloj 2021. godini vidljivo je godi3nje ubrzanje
rasta u odnosu na dinamiku u prethodnoj godini.
Naime, u 2021. godidnji je rast iznosio 9,6%, znatno
vise nego u istom razdoblju 2020. (3,8%). Istodob-
no, gradevinska je aktivnost u 2021. godini u odno-
su na isto razdoblje pretpandemijske 2019. godine,
bilavisa za13,7%.

Struktura odradenih sati je bila neSto drugacija
nego ranijih godina: prvi puta se vise od 60% odra-
denih sati odnosilo na novogradnju te manje od
40% na ostale radove (rekonstrukcija, popravci,
odrZavanje).

U 2021. godini bruto dodana vrijednost gradevinar-
stva realno je porasla za 9,3% u odnosu na 2020.
godinu, a u odnosu na 2019. godinu za 13,8%.
ProsjeCna nominalna placa u gradevinarstvu je na
kraju 2021. godine iznosila 5 851 kunu te je nomi-
nalno bila 3,9% vi3a i realno 1,6% niZa nego godinu
dana prije.
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INDEKSI OBUJMA GRADEVINSKIH RADOVA"

Construction Works Indices ¥
Indeks| fizithog obujma gradevinskih Struktura odradenih sati na gradliztima Struktura odradenth sati na gradilEtima
radova® prema wrstf gradevina -u % prema wstiradova-u %
Tonal vedune indices of construction weeks ?  Compenition of Rours werked on sites by type | Composinion of Bewrs worked on sites by type
of conseruction - ix % of weeks - in %
Prosjek 2015100 Lantanl indeksi Na zgradama Na ostalim gradew- Novogradhja Ostall radow
Average 2015 w100 CRain éndices Buildings nama New conseruction Other works
s
201, 1079 943 a5 58,5 514 406
2004, 100.5 932 48 56,2 29 51
2015 100,0 0S5 40 56,0 535 465
2016 1033 1033 463 837 56,3 “ur
2017, 1051 1017 438 512 544 451
2018 110.2 048 517 433 556 aud
2019, ms 10e3 511 4389 541 459
2020. 7 1044 50.2 92 51,0 30
2021 1%5 1004 506 94 610 300
12020, 1206 9.8 527 a3 566 ud
| ™3 1031 .2 a8 557 #3
[l 134 s 59 48 553 441
v 190 034 04 86 585 4.5
v 138 1024 9§ 204 LAl 429
Ll 1.2 me 04 86 510 40
Vil 1350 183 L1 04 %5 45
il nzi 331 a5 505 512 28
IX 1325 131 451 508 57 43
X 1335 7 28 512 512 a8
Xl 1252 9.8 84 506 584 a5
X 105 %.3 a6 04 516 124
12021, LA 98 526 a4 60,0 40,0
[l 1323 Mo 521 a5 614 36
1l 1529 1156 521 a3 604 394
v s 93 510 480 61,0 80
L) 0,0 0.6 24 613 B2
Vi 1382 %.9 505 85 620 no
Vil 1391 1007 29 5 603 M2
vill 1255 903 485 505 620 30
X 1430 1.3 a8 504 612 ne
X 1%.9 %7 482 507 609 1]
Xl 1340 LIk 507 483 603 12
X 1 a3 488 50,2 595 04
:mﬁﬁrufnzamﬁ;nbrnx‘folva{:m@ Oaub'lqumaandauﬁp::ldhmandm:m
T2vor- DZS; obrada: HGK : ® Baric il feinly andd sezsomaly non-odjisted)
Source: CBS; edit: CCE
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1. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenije izvora

Napomena: zbog zastite osobnih podataka prikazani su nuzni podaci, a kompletni podaci se nalaze u arhivi procjenitelja.
Upucéuju se korisnici elaborata da s vidljivim podacima postupaju sukladno zakonu o zastiti osobnih podataka. Obzirom na
podatke sustava e nekretnine prostor procijenjen temeljem cijene m2 za prodane stambene prostore.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljno podudarna obiliezja sukladno ¢lanku 19. Pravilnika.

PRODANE NEKRETNINE
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ODABIR NAJSLICNIJIH NEKRETNINA

Gradevinsko zemljiste br. 1

Informacije EI(=1IE

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1928949
Datum pregleda 23.2.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5059397
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.08.2023
Povrdina u prometu 20,64
Vrijednost nekretnine (KN) 22.603,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 3.000,00
Datum ugovora 08.02.2023
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-2 NE

» Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok SESTINE - MLINOVI

Preteita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA
e\

8

~ 2

Gradevinsko zemljiste br. 2

Informacije 2o

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena X

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1829793
Datum pregleda 23.2.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4934793
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.02.2023
PovrSina u prometu 60,00
Vrijednost nekretnine (KN) 36.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 4.778,02
Datum ugovora 30.01.2023

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neavisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-3 NE
e Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

SESTINE - MLINOVI
S - STAMBENA NAMJENA

Cjenovni blok
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Gradevinsko zemljiste br. 3

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1625750
Datum pregleda 23.2.2024.
Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
ID PN (PU) 4702731
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.03.2022
Povrsina u prometu 19,00
Vrijednost nekretnine (KN) 15.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.980,53
Datum ugovora 28.03.2022

POREZI:

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

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
 Stopa PDV-2 (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

Cjenovni blok
PreteZita namjena genovnog bloka

i
AR

L
I >
- -

Gradevinsko zemljiste br. 4

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

SESTINE - MLINOVI
S - STAMBENA NAMJENA

(L%

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1589135
Datum pregleda 23.2.2024,
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4656407
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.02.2022
Povrgina u prometu 87,00
Vrijednost nekretnine (KN) 45.064,29
Vrijednost nekretnine (EUR) 6.000,00
Datum ugovora 22.12.2021

POREZIL:

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

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
 PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

Cjenovni blok
Pretefita namjena cjenovnog bloka

SESTINE - MLINOVI
S - STAMBENA NAMJENA

Iskljuéivanje neuobicajenih okolnosti iz dostavljenih i odabranih podataka

Iz dostavljenih podataka odabrane su nekretnine koje po veliini i ujednacenosti cijena odgovaraju poredbenoj nekretnini.
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8. Obrazlozenje za odabir metode

Temeljem: PRAVILNIK-a O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanie trzidne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kué¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom
metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Za
izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuiju
dovolino podudarna obiljezja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vriiednosnih odnosa na trzistu nekretnina
tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog
razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih
Cestica, pribliznih vrijednosti zemljidta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog
razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja
u kakvoci) pomocu koeficijenata za preracunavanie.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficiienti pomocu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izradunatih istih
nekretnina, a obuhvacaju koeficiiente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak preraéunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena
op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijgkom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori
zgrade i faktori prinoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne prelaze
40% izlazne vrijednosti.
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9. Meduvremensko izjednacenje, interkvalitativno izjednacenje odnosno druge analize sukladno
op¢im vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina, kakvoci nekretnine i odabranoj metodi i
postupku

Kada opci vrijednosti odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja,
dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za
kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvide Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na cijene dobivene u
Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit ¢e se meduvremensko izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su
sluzbeno objavljeni na stranicama Hrvatske narodne banke (Statistika, J. Nefinancijske statistike — izabrani podaci, Tablica
J3: Hedonisticki indeks cijena nekretnina).

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 1002

Godina Tromjesecje Nov! Postojeé? Grad

Ukupno stampen! stampen! Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

20109. 1. tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2. 1r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4. tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.1r. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3.1r. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4. tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2. 1r. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
3.tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
4. tr. 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. 1.tr. 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
2. 1r. 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
3.tr. 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
4. tr. 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. 1.tr. 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
2.1r. 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
3.tr. 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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Tablica poredbene nekretnine

DATUM " o
. ijen m
BRR VRSTA NEKRETNINE P%'S;Em\ A c':i':A CUENAUEUR | SKLAPANJA | V€ EaUF;to
: UGOVORA ( )
1 Grad.zemlj. 20,64 22.603,50 3.000,00 8.2.2023 145,35
2 Grad.zemlj. 60,00 36.000,00 4.778,02 30.1.2023 79,63
3 Grad.zemlj. 19,00 15.000,00 1.990,84 28.3.2022 104,78
4 Grad.zemlj. 87,00 45.064,29 5.981,06 22.12.2021 68,75
Tablica meduvremensko izjednacavanje
Bazni indeks*
Bazni indeks*
DATUM na dan - meduvremenski odstupanje
BRli VRSTA NEKRETNINE PI(J;:IUR;:\:: A :JJ:/!\IAz SKLAPANJA sklapanja r:‘a CE . I;ol:tekcgs/lz izjednacena od prosjeka
' m UGOVORA kupoprodaje vre n;vanja aktor cijena %
A
1 Grad.zemlj. 20,64 145,35 | 822023 193,34 204,40 1,06 153,66 -35,50
2 Grad.zemlj. 60,00 79,63 | 30.1.2023 193,34 204,40 1,06 84,19 25,76
3 Grad.zemlj. 19,00 104,78 | 78.3.2022 168,63 204,40 1,21 127,01 -12,00
4 Grad.zemlj. 87,00 68,75 | 22.12.2021 158,32 204,40 1,29 88,76 21,73
113,40 | EUR/m?

Prema prethodnim analizama dobivena je prosjeéna meduvrijednost gradevinskog zemljista po m? za k.€.br. 2448/3 k.o.

Sestine. Iste cijene dobivene su na vrlo sliéne nekretnine po lokaciji | dimenziji.
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| 10. | TRZISNA VRIJEDNOST |

41. trZiSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je
svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile

(iz Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina)

Prema odredbi ¢l. 10. st. 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) prvu kategoriju Cine
katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole. Navedena odredba tumadi se
restriktivno te se trazi spunjenje svih uvjeta ako je podnesen zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole. Prva kategorija
takoder obuhvaca Cestice ili njihove dijelove za koje nije zatrazena gradevinska dozvola, ali koji zadovoljavanju barem tri
uvjeta (osigurani prilju¢ak na javnoprometnu povrsinu, dovoljno su velike i imaju oblik koji je povoljan za gradnju). Time se
dolazi do definicije druge kategorije zemljita — zemlji$ta kojima postorni plan nije prepreka za ishodenje gradevinske
dozvole, ali se ipak ne moze ishoditi gradevinska dozvola.

Prilikom ove procjene zemljista (koja spadaju u drugu kategoriju zemljista) za utvrdivanje njihovih trzi$nih vrijednosti koristili
su se orijentacijski odnosi vrijednosti zemljista ovisno o spremnosti na gradnju (prema Prilogu 4. Pravilnika):

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
[ 100 %
Il 50-80 %
Il 25-60 %

Odabrano 50 % vrijednosti jer je Cestica u naravi namijenjena proSirenju ulice i nije moguca gradnja na njoj.
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Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

Ukupna vrijednost nekretnine je:

40 m? x 113,40 EUR/m? = 4.536,00 eura x 0,5 (koeficijent) = 2.268,00 EUR

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem:

a) vrijednosti do 20.000,00 eura na cijele stotice;

b) vrijednosti od 20.000,00 eura do 150.000,00 eura na cijele tisuéice;
c) vrijednosti vece od 150.000,00 eura na cijele deset tisucice

vrijednost zemljista k.¢.br. 2448/3 k.o. Sestine: 2.300,00 eura

Slovima: dvijeetisuceitristoeura i nulacenti

Napomena:

Iskazana trZiSna vrijednost ne sadrZi troskove prodaje i poreza u slucaju prijenosa viasnistva.

U Zagrebu, 23.02.2024.

Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjeStakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina

- A
Snjezana Vrdoljak‘,

dipling.grag,

ZAGRER
Zemljakoys g
i

1. Privitci
- Kopija lzvatka iz Zemljisnih knjiga
- Kopija Posjedovnog lista
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Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

iy NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op:':irls.k_i gradans'ki sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 23.02.2024. 11:27 Werificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 335258, SESTINE Broj ZK uloska: 6266

Broj zadnjeg dnevnika: Z-10814/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br?j: Povriina

Rbr. zengljlsm Oznaka zemljista . Primjedba

_ (kat. jutro | Ehv m2

cestice)
1. 1598/9 VOCNJAK 40

UKUPHNO: 40
B
Viastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 11
ESC 1 D.0.0. U STEE':AJU, OIB: 67154708735, ULICA KMEZA BRANIMIRA T1A, 10000 ZAGREB

1.3 Zaprmljeno 24.02_2023.g. pod brojem Z-1081442023

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALME SLUZBE U KARLOWCU POSL.BR. 5T-2133/2022 24 .02 2023

c
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
4.
41 Zaprimljeno 18.10.201%9.g. pod brojem Z-49007/2019

UKNJIEBA, STVARNA SLUZNOST na k.£. 1598/9 u korist h;'.[".. 1598/2 u zk.ul
73579, UGOVOR O ZASNIVANJU PRAVA STVARNE SLUZNOSTI 12.09.2019,
IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA 03.10.2019, pravo sluZnosti puta-sluZnost
kolnika na cijeloj zk. &.br. 1598/9 i to trajno, bez u:ugrani_:':enja i bez naknade za
korist zk.E.br. 1598/2 upizanoj u zk. ul. br. 73579 k.o. Sestine

Potvrduje se da ovaj izvadak odgowvara stanju zemljisne knjige na datum 23.02.2024.

Zemisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme zrade) 2302 2024, 11:30:36 Stranica: 1
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Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
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o NESLUZBENA KOPIJA
n

REFUBLIKA HEVATSKA
GRAD ZAGRER
GEADSEI URED ZA KATASTARI
GEODETSEE POSLOVE

Stanje na dan: 23.02.2024, 11:30

PRIJEFIS POSJEDOVINOG LISTA

Katasztarzska opéina: SESTINE (Abr. 335228)

Posjedovni list: 2187

TUdio Prezime i ime odnosno tvritka ili naziv, prebivaliite odnosno zjediite upisane osobe 0OIB
11 ESC 1 D.0.0. U STECATU. ULICA ENEZA BRANIMIRA 714, 10000 ZAGREB, 67154708735
HEVATSEA
Podaci o katastarskim ¢esticama
e | = Broj i’mdrlesa lfjf:listarske testice Nadin 1I|pnrahe hiasrialrske. Povriina/ Broj P:}sehn:i .
= hfvasi?rske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL pravai Primjedba
cestice zgrade refimi
2448/3 GRAMACA 40| 32
VOCNIAK 40
351215 SESTINSKI VRH 600| 48
EUCA BF.42, Zagreb, Sestinski vh 42 176
DVORISTE 424
351235 Sestinskd vrh 3o 4%
VOCNIAK 30
3512/36 Ubica Ive Serdara 600|( 49
EUCA, Zagreb, Ulica Ive Serdara 7 143
DVORISTE 457
351237 Sestinskd vrh 51| 49
VOCNIAK 51
Ukupna povriina katastarskih éestica 1321

NAPOMENA: Ovaj pnjepis posjedovnog lista mije dokaz o vlasmitvu na katastarskim festicama upisamm u posjedovnons histu.
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