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OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU 7 Ovr—2192/15

Zakljuckom Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu od 12. prosinca 2016. godine, po sucu Ivanu
Matancevicu, odredeni smo za vjeStaka u predmetu Ovr-2192/15 ovrhovoditelja
Raiffeisenbank Austria d.d. iz Zagreba, Petrinjska 59, i ovrienika Komeri¢ki d.o.o. iz Popovace,
Trg grofova Erdody 22, radi ovrhe na nekretnini.

Dana 26. sije¢nja 2017. godine uz prisustvo sudske komisije izvr3ili smo uvidaj na predmetnim
Cesticama k.¢.br. 912/89, k.¢.br. 912/94 i k.&br. 912/95, sve upisano u zk.ul.br. 1837 k.o.
Helena, te smo nakon prikupljanja potrebnih podataka, po nalogu Suda, utvrdili kako slijedi u
ovom Nalazu i misljenju.

1 NALAZ

1.1 ZADATAK VJESTAKA

Zakljuckom Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu od 12. prosinca 2016. godine odreden je
zadatak vjestaku, utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine koja je predmet ovrhe — k.&.br.
912/89, oranica Breg, povriine 1688 m?, k.¢.br. 912/94, oranica Breg, povriine 4213 m?i k.&.br.
912/95, oranica Breg, povriine 2980 m?, sve upisano u zk.ul.br. 1837 k.o. Helena.
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1.2 ZATECENO STANJE | IDENTIFIKACIJA

1.2.1 LOKACIA

Nekretnina u naravi predstavlja oranice Breg u mjestu Majkovec.

- prikaz makrolokacije -
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- prikaz mikrolokacije -

Ing ekspert d.o.o0., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina ‘ 4/23



OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU Ovr—2192/15

1.2.2 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

Nekretnina je upisana u posjedovni list br. 1823 k.o. Helena kao k.¢.br. 912/89, k.¢.br. 912/94 i
k.C.br. 912/95.

i NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SVETI IVAN ZELINA

Stanje na dan: 19.03.2017. 23:07

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: HELENA (Mbr, 335827)
Posjedovni list: 1§23

Udio Prezime i ime odnosno évrika ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe OIB
U KOMERICEI D.0.O, SLAVEAKOLARA 10, VELIKA GORICA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim esticama
o P Broj Adresa katastarske festice/INafin uporabe katastarske Povr3ina/ Brol Posshni
S8 katastarske |Sesticaafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj TTS Df;.): pravni | Primjedba
festice  |zgrade o refimi
912/8%¢ |BREG 1688 8§
ORANICA 1688
912/94 BREG 42131 8
ORANICA 4213
91295 |BREG 2080 8
ORANICA 2980
Ukupna povrZina katastarskih Sestica 3381

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Zarzia 2L 652113
912732
012731
912,30
912’2 912789
671,13
L2/37
912,28 o ¥ -

2912727

- prikaz k.C.br. 912/89 k.o. Helena -

91343
912/35 BIZ(20 67177
652711
B,
912/32
671/6
512/31
912/30
L2443 21/
671713
912/94
2
912728 .,_-‘:
912727
e g
3164

912/90 ;
12/60
4 12/2

- prikaz k.¢.br. 912/94 k.o. Helena -
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671/13

48 912/28 @

912/77,

912/90 9

- prikaz k.¢.br. 912/95 k.0. Helena -
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1.2.3 STANJE U ZEMUISNOJ KNJIZI

Nekretnina je upisana kao oranica Breg u zk.ul.br. 1837 k.o. Helena kao zk.¢.br. 912/89, zk.¢.br.
912/94 i zk.¢.br. 912/95.

1;:?-* NESLUZBENA KOPIJA
et

i |
REPUBLIKA HRVATSREA

Opéinski isud u Zagrebu
ZEMLIISNOKNITZNI ODJEL SVETI IVAN ZELINA
Stanje ma dan: 19.03.2017. 23:07 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opdina: 335827, HELENA Broj ZK uwloSka: 1837
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1733/2013
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVIODJELJAK
Brg‘i' Povriina
Rpr. | olifta Omaka zemljiSta Primjedba
'(kt‘ft. jutro | chv m2
<estice)
1 912/89 ORANICA BREG 1635
2. 91294 ORANICA BREG 4213
3. 912/95 ORANICA BREG 2980
| UKUENO: 3881
B
Viastovnica
[Roe. | Sadriaj upisa Primjedba
1. Viasmicld dio- 111
KOMERICKI D.0.O, VELIKA GORICA SLAVEA KOLARA 10

C
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa Iznos IPrimjedba
1
11 Zaptiljeno 27.10.2010. broj Z-1705/10 200.000,00 EUR

Na temelju Spmmaoosxgnmn;u sqecmgmmhmgprm’amnekmmm‘br
10183020005 od 25. listopada 2010. a sc iriranog po javnom biljemiku Nives
Mirfeti¢ iz Valike Gorice, WL Sopn-H 26. listop 2010. pod brojemy OV-10373/10
mmjepmmzalogmd;ong\mpmzbmeummnd"moﬂo 00 EUR ( slovima:
dyjestotisuésenra) u kumskoj protuvtjednosti po prod: tecaju Raiffeisenbank Anctria
d.d vaZefem na dan dospjecs, sa zak kamartom, odred za odnose
iz wgovalkih ugovara koja u tremtkn sklspanja Sporazinma Emosi 17 % godifnje,
promjenjivs, rsfunajudi od dana dospijeca pa do dana namirenja i ostalim trodkovima i
uvjetima iz Sporazuma u korist:

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D. ZAGREB, OIB: 53056066535, ZAGRERB
PETRINJSKA 59

3 - 3. broj Z-1203/13 ZABILIEZBA
3.1 Zsprmljens 04.07.2013. brej Z-1203/13 o

Na ramelju tjeSenja o ovrsi Opdinski Sud 1T Sesvetama Stalns sluZba u Dagem Selu, od

26.05.2013 posl.broj Ovr-1349/2013. zabiljefuje se ovrha u ptavnoj stvad osthovoditelja

Raiffeisenbank Austria d d Zagreb, Petrinjska 59 protiv ovrSenika Komerifki d.o.o.,

Popovacﬂ, Trg Grofova Exdddy 22 utvrdenjem viijednosti nekretnine, njezinom proda]om

i namirenje ovthovodiralja iz novéanog imoesa debivenog prodajom na nekreminama

ovrienika upisanim w A I (jedan)
ZamlEtncknpitm sovadak (Satem 1 Lrgeaes CEda) 20.032017. 1455:37 Seramica: 1

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina ' 8/23



OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU Ovr-2192/15

1.2.4 STANJE NEKRETNINE PREMA PROSTORNOM PLANU ZAGREBACKE ZUPANIJE

Predmetne nekretnine se prema PP-u Zagrebacke Zupanije (donesen 2002. godine; izmjene i
dopune: |. 2005. god., Il. 2007. god., Ill 2010. god., IV. 2011. god. i VII. 2015. god., postupak V.
je obustavljen) nalaze u sljedeéim zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena prostora na predmetnim d&esticama je
Neizgradeno gradevinsko podrucje naselja

- prikaz iz GUP-a Zagrebacke Zupanije-
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1.2.5 POVRSINA NEKRETNINA

Povriina zemljiSta na k.C.br. 912/89 upisanog u zk.ul.br. 1837 k.o. Helena je prikazana u

slijedecoj tablici.

NEKRETNINA

POVRSINA NEKRETNINE (m?)

Zemljiste na k.¢.br. 912/89 upisano u zk.ul.br. 1837
k.o. Helena

1.688,00

Povriina zemljista na k.€.br. 912/94 upisanog u zk.ul.br. 1837 k.o. Helena je prikazana u

slijedecoj tablici.

NEKRETNINA

POVRSINA NEKRETNINE (m?)

Zemljiste na k.C.br. 912/94 upisano u zk.ul.br. 1837
k.o. Helena

4.213,00

PovrSina zemljidta na k.E.br. 912/95 upisanog u zk.ul.br. 1837 k.o. Helena je prikazana u

slijedecoj tablici.

NEKRETNINA

POVRSINA NEKRETNINE (m?)

Zemljidte na k.¢.br. 912/95 upisano u zk.ul.br. 1837
k.o. Helena

2.980,00

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

10/23




OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU Ovr—2192/15

1.3 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji prileZecoj spisu. Izracun se
vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za potrebe izrauna vrijednosti nekretnina. Pri
izracunu se koriste podaci izdani od sluZbenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i
cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutaénim trZi$nim kretanjima vrijednosti
nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda
odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju.
Pri proraCunu trZidne vrijednosti koristeni su sljedeéi propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proraéun povréina i
prostora

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske
Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljiSnim knjigama

Zakon 0 komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredenju i gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 PovrSine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

VaZece odluke u vezi komunalnog opremanija gradevinskog zemlji$ta i iznosa trogkova
komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te
podaci prikupljeni od Porezne uprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova“

Priopéenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih
stanova”

Podatak Ministarstva zadtite okolifa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) —
Internacionalna zajednica sudionika u gradnji

FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) -
Internacionalna udruga inZenjera — konzultanata
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Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trZistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potrainje kao $to su opca gospodarska situacija, trZiste kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Zestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje triisne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trfi$ne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trZisne vrijednosti ovog tipa
nekretnine - zemljista.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u
promatranom podrudju pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama koje vode
jedinice lokalne samouprave, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.
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