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1. PRESLIKA RJESENJA

AR,

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 3
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-325/18
Zagreb. 12. o7ujka 2018.

RIESENILE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odluéujuéi povodom zahtjeva Marine Brli¢,
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i
82/15) u vezi s ¢l. 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14,
123/15123/16).

rijesioje

Marina Brli¢, ing.arh. iz Zagreba. Dr. Ante Sercera 21, ponovno se imenuje stalnom
sudskom vijestakinjom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme
od cetiri godine.

ObrazloZenje

Marina Brli¢, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozila dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon §to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika. rijeseno je kao
u izreci.

PREDSIJEDNIK SUDA
Ivan Turudié. univ.spec.crim.

-

O tome obavijest:

1. Marina Brli¢

2. Ministarstvo pravosuda
3. Uspis



2. UVOD
ZADATAK

Prema zahtjevu Narucitelja, potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti zemljista upisanog u:

ZK ULOZAK:
10035
ZK. CESTICA:
1453/2
KAT. OPCINA:
Blato Novo

DAN VREDNOVANJA: 25.01.2021.
DAN KAKVOCE: 25.01.2021.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (Narodne novine 105/15)
- Zakon o gradnji (Narodne novine 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17 - prog&idéen tekst)

- Pravilnik o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne novine38/14, 123/2015, 29/2016, 61/19)

- Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb, 2016., Uhlir, Maj¢ica

- Priop¢enje DrZzavnog zavoda za statistiku, Zagreb (https://dzs.hr)

- Informacijski sustav trZita nekretnia (https://nekretnine.mgipu.hr)

- Web - Google maps (https:www.google.com/maps)

- Web - Zajedni¢ki informacijski sustav zemljignih knjiga i katastra (https://oss.uredjenazemlja.hr)

- Dostavljena dokumentacija od strane Narugitelja:
- u prilogu

NAPOMENA: Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera nekretnina niti provjera s
upravno-pravnog naslova.



3. OPIS ZNACAJKI PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Zemljiste je upisano u zemljiSnim knjigama:
Op¢inski sud u Novom Zagrebu
Zemlji$noknjizni odjel Novi Zagreb
Katastarska opcina: Blato Novo

Katastarska opéina: 9996, BLATO NOVO

Broj zadnjeg dnevnika: Z-18470/2014

Broj ZK ulo$ka: 10035

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. wemiji¥tn Oznaka zemlji¥ta Primjedba
(kat, jutro | &hv m2
Zestice)
1. 1453/2 LIVADA 70
UKUPNO: 70
B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj uplsa [Primjedba

1. Viasnitki dio: 1/1
DELTA NEKRETNINE D.0.0., MB: 80526108, IIL. PILE BR. 29, ZAGREB

C
Teretovnica

Rbr. SadrXaj upisa

Iznos  |Primjedba

1.

1.1 Zaprimljeno 24,03.2009, broj Z-16478/09
Temeljem Ugovora o zasnivanju zaloZnog prava - hipotcke od 24.03.2009. godine,
uknjiZzuje se zaloZno pravo radi osiguranja trazbine vjerovnika u iznosu od 271.042,56
EUR u kunskoj protuvrijednosti, po prodajnom te€aju HNB-a, uveéano za iznos PDV-a,
kamata i tro¥kova, tc ostalim uvjetima u skladu sa ugovorom,

1ZLETISTE §UMSKI DVOR D.0.0., PREKRIZJE BR. 2, ZAGREB

271.042,56 EUR

2.

2.1 Zaprimljeno 27.04.2012.g. pod brojem Z-22902/2012

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Temeljem rjeSenja o osiguranju Opéinskog
gradanskog suda u Zagrebu posl. broj Ovr-1266/12-2 od 24.04,2012. godine, uknjiZuje se
zaloZno pravo radi osiguranja novéane trazbine predlagatelja osiguranja u iznosu od
11.965.412,58 kn sa zateznim kamatama,

REPUBLIKA HRVATSKA
2.2 Zaprimljeno 27.04.2012.g. pod brojem Z-22902/2012

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

11.965.412,58 KN

na2.l




Gradski ured za katastar i geodetske poslove
Grad Zagreb

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BLATO (Mbr. 335371)

Posjedovni list: 3226
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjedifte upisane osobe oIB
171 DELTA NEKRETNINE D.0.0., PILE IIL 29, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNISTVO) 81317357717
Podaci o katastarskim festicama
a Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
E A | katastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravni Primjedba
m2 D.L.
destice zgrade reZimi
1401/6 KARLOVACKA CESTA 228| 58
LIVADA 228
1425/4 KARLOVACKA CESTA 637| 58
LIVADA 637
1430/5 |KARLOVACKA CESTA 1561| 58
LIVADA 1561
1453/2 VRT 70| 58
LIVADA 70
2496

lzvod iz katastarskog operata (izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)

Ukupna povriina katastarskih destica

1453/1

1425/4




KORISTENJE | NAMJENA

BLATO 1453/2

Izvor: Odluka o dono$enju Generalnoga urbanisti¢kog plana grada Zagreba
(16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16 - prociSceni tekst)

Uvidom u GUP Grada Zagreba, te prema Lokacijskoj informaciji izdanoj od strane Gradskog
ureda za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet,
predmetna katastarska Cestica k.¢. 1453/2 k.o. Blato nalazi se manjim juznim dijelom u zoni
mjesovite pretezito poslovne namjene (planska oznaka M2), dok se vecim sjevernim dijelom
nalazi u povr§inama infrastrukturnih sustava (planska oznaka IS) - koridor gradske ulice.

Urbano pravilo: 2.7.

Koristenjem alata za mjerenje Geoportala Zagrebacke infrastrukture prosotornih podataka
utvrdeno je da dio ¢estice koji se nalazi manjim juznim dijelom u zoni mjeSovite pretezito
stambene namjene (M2) ima povrsinu od 14 m2 (cca).

Kori$tenjem alata za mjerenje Geoportala Zagrebacke infrastrukture prosotornih podataka
utvrdeno je da dio Cestice koji se nalazi ve¢im sjevernim dijelom u zoni infrastrukturnih
sustava (IS) - koridor ceste ima povrsinu od 56 m2 (cca).




Temeljem ¢&lanka 47. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), dio Cestice
koji se nalazi u povr§inama infrastrukturnih sustava IS (koridor ceste) - javha namjena,
procjenjivat ¢e se na¢elom prethodnog uginka.
TrZisna vrijednost trajnih povriina javne namjene
Clanak 47.

(1) TrZisna vrijednost trajnih povriina javne namjene utvrduje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno
prethodi iskljuéivanju zemljista buduée javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja (nacelo prethodnog ucinka).

(2) Natelo iz stavka 1. ovoga &lanka primjenjuje se i kod konverzijskih povriina.

(3) Promjene u vrijednosti koje nastaju na temelju poboljfanja u infrastrukturi uzimaju se u obzir samo ako se mogu
obrazloZiti s gospodarskog stajalista buduceg javnog koristenja.

(4) Ako povriine javne namjene iznimno stvaraju nezanemariv prihod koji se postiZe na trZidtu, njihova vrijednost moze
se procijeniti i na temelju gistog prihoda. Pristojbe, doprinosi i naknade ne uzimaju se u obzir kao prihodi.

(5) Povréine javne namjene koje su u opéoj uporabi ne procjenjuju se ako poseban zakon predvida njihov prijenos bez
naknade.

Uvidom u GUP Grada Zagreba iz 1971, predmetna ¢estica nalazila se takoder u zoni
javne namjene. Daljnjim pretreZivanjem dostupnih karata (1959-1984) NACIONALIZACIJA,
moze se utvrditi da se je predmetna ¢estica nalazila u prostoru nacionalizacije (sva
nacionalizirana zemlji$ta u Gradu Zagrebu su gradevinska zemljista).

lzvor: GUP_1971
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lzvor: karta nacionalizacije (1959. - 1984.)

 GRANICA GRADEVINSKOG ZEMLJSTA
CPCME NOWI ZAGREB  M=1:10000

———, GIAMCA TERITOMJA OPCINE

R, BRANICA NAGIOMALIZACIE 1556 GOD.

e PRIJEDLOG GRANICE GRADEVINSKOG
ZEMLAISTA U DRUETVENOM VLASMISTVU

1,12,34, BR0J DETALINOG LISTA 11000

)'x | UREANISISON VDT LRATS
Bt smmhasemarmm o |

Uvidom u kartu Nacionalizacije utvrdeno je da se premetna katastarska Cestica k.¢.1453/2
k.o. Blato nalazila unutar gradevinskog podrucja.
Iz karte je vidljivo kako su najbliza zemlljista - izgradena.



BLATO
StanjelDKP-aina dan:
26.01.2021.
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Mikrolokacija, izvor: https://www.geoportal.hr
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4. OCEVID

ZATECENO

Predmet procjene je zemljiste povrsine 70,00 m2 u Gradu Zagrebu (kat. Opéina Blato).
Cestica nema direktan pristup na asfaliranu javno - prometnu povrsinu.

Cestica je nepravilnog oblika, u naravi zemljiste prekriveno niskom samoniklom vegetacijom.
U neposrednom okruZenju nekretnine nalaze se vec¢im dijelom poslovne i stambeno poslovne
gradevine, te neizgradena zemljista identicna predmetnome.

Srediste Grada Zageba udaljeno je cca 7 km.

INFRASTRUKTURA

STRUJA: DOSTUPNA
VODOVOD: DOSTUPAN
KANALIZACIJA: DOSTUPNA

FOTODOKUMENTACIJA

1"



5. UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANOG ZEMLJISTA

Stanje odnosno kakvoca nekretnine je skup obiljeZja koja utjecu na vrijednost nekretnine na dan vrednovanja ifili
na dan kakvoce (¢&l. 4., ZPN).

Kakvocéa predmetnih zemljista:

k.C. 1453/2 k.o. Blato

manjim juznim dijelom u zoni
‘ORISTENJA | mjeSovite pretezito poslovne namjene (planska oznaka
na namjena | M2), dok se veéim sjevernim dijelom
zomijista) | nalazi u povr$inama infrastrukturnih sustava (planska
oznaka IS) - koridor gradske ulice

1,20 (Kin)

|
2. kategorija
: (Cestica nema dostatnu povrsinu potrebnu za izgradnju
lanak 0. F ; prema prostorno - planskoj dokumentaciji | nije imala
b ‘ pristup na javno - prometnu povrsinu)

70,00

t Povrsina uma2

Temeljem nacela prethodnog uéinka, dio ¢estice koji je javne namjene tj. nalazi
se unutar koridora gradske ulice (infrastrukturni sustav) procjenjivat ¢e se
prema prethodnoj namjeni - kao gradevinsko zemljiste mjesovite namjene.

Uvidom u karografski prikaz nacionalizacije (1959. - 1984.) predmetna
katastarska cestica nalazila se je unutar granica gradevinskog zemljista.

Clanak 11.

MjeYovita - preteZito poslovna namjena - M2

Na povrdinama mjeSovite - preteZito poslovne namjene postojece i planirane gradevine su u pravilu poslovne i
stambene, s tim da prevladava poslovna namjena (uredi, trgovine, ugostiteljstvo i sadrZaji koji ne ometaju stanovanje
kao osnovnu namjenu grada).

Odredbom c¢lanka 6, Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9/16) u stavku 1. iza rijedi: "gradevine su" dodane su rijeci: "u
pravilu”,

Na tim se povr§inama mogu graditi i jednonamjenske gradevine (poslovne, javne i drustvene, iznimno
stambene namjene) i uredivati prostori iz stavka 3. ovog ¢lanka. Poviiine za preteZito poslovnu namjenu smjestene su uz
znatajnije gradske poteze i u sredi¥njim gradskim prostorima.

Odredbom ¢lanka 6. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9/16) u stavku 2. iza rijeci: "namjene)" dodane su rijeci: i uredivati
prostori iz stavka 3. ovog élanka."

Na povrinama mjeSovite - preteZito poslovne namjene, mogu se graditi gradevine i uredivati prostori za:

Odredbom ¢lanka 6. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9/16) u stavku 3. iza rijeci: "graditi” dodana je rijec: "gradevine".

- stanovanje;

- pratee sadrZaje;

- javnu i drudtvenu namjenu;

- trZnice, gradske robne kude, hotele;

- rad s komplementamim sadrZajima;

- sport i rekreaciju;

- javne garaZe;

- parkove i djedja igrali§ta;

lzvor: GUP Grada Zagreba
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URBANO PRAVILO 2.7.

Clanak 74,

Uredenje i urbana obnova prostora niske gradnje (2.7.) - prostori: Skorpikova ulica - zapad, Donji Stenjevec,
Ciglenica, Tre3njevka - centar, Ravnice, Konj§¢inska ulica, Kajzerica, Otok, Hrelji¢ - jug, JakuSevec, Klara, Blato, Stari
Botinec, PodbreZje, Horvatovo naselje, Remetinec - Laniste i drugi prema grafitkom prikazu.

Odredbom clanka 45. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog
plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9/16) u. stavku 1. iza rijeci: "Uredenje i" dodana je rijec:
"urbana"

Op¢a pravila:

- obnova i dovrietak naselja omoguéavanjem promjena oblika i veli¢ine gradevnih &estica, gradnjom novih

gradevina, interpolacijom, rekonstrukcijom i postupnom zamjenom tro¥nih gradevina;

- ofuvanje elemenata identiteta naselja;

- podizanje standarda naselja rekonstrukcijom postoje¢e i gradnjom nove uli¢ne mreZze i komunalne

infrastrukture, te osiguravanjem prostora za pratece sadrZaje;

- na zahvate u prostoru u zadti¢enim dijelovima prirode i na kultumim dobrima u ovom prostoru primjenjuju se

i odgovarajuce odredbe iz totke 9. Mjere ofuvanja i zadtite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i nepokretnih
kultumih dobara, ove odluke.

Detaljna pravila

a) uzoni stambene i mjeYovite namjene:

- gradnja novih samostojeéih, poluugradenih i ugradenih gradevina;

- najmanja povrSina gradevne &estice je 500 m? za samostojeéu, 300 m? za poluugradenu, 180 m® za
ugradenu gradevinu;

- najveca izgradenost gradevne ¢estice je 30% za samostojecu, 40% za poluugradenu, a 50% za ugradenu
gradevinu;

- najvedi ki, 1,2;

Odredbom ¢lanka 45. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog
plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9/16) u stavku 3. pod podnaslovom: "a) u zoni stambene i
mjeSovite namjene:" u alineji 4. rijeé: "k; " zamijenjena je rijecju: "ki,".

- najmanji prirodni teren je 20% povriine gradevne &estice i nije ga mogucée planirati na dijelu gradevne
¢estice unutar rezervacije proSirenja postojeée ulice, hortikultumo ureden;

- najveca visina je etiri nadzemne etaZe, pri Semu se etvrta etaZa oblikuje kao potkrovlje ili uvuéeni kat;

- najmanje 1 PGM/1 stan, uz obvezan smjestaj vozila na gradevnoj &estici (ne unutar rezervacije pro§irenja
postojece ulice), druge namjene prema normativima ove odluke;

- pomo¢ne gradevine su iza gradevnog pravca glavne gradevine;

lzvor: GUP Grada Zagreba
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6. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Godignii indeks za zemljidta na podru¢ju GUP Grada Zagreba i Sesveta za razdoblje 2019.

godine iznosi 136,70 (stambena i mjeSovita namjena na podruc¢ju Novog Zagreba).

Navedeni indeks je zadnji dostupni.
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7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Pribavljeni podaci:

iz aplikacija eNekretnine odabrane su transakcije zemljista sli¢nih lokacijskih obiljezja kao i predmetno (k.o. Blato),
te slitne namjene - mjesovite (M1 i M2).

Takoder odabrane su transakcije zemlji$ta (¢estica) povr§ina manjih od 250,00 m2 od kojih su dvije druge kategorije
zemljista (nemaju potrebne uvjete za gradnju), dok je na jednom moguéa gradnja samo ugradene gradevine.

Datum kupoprodaja odabranih transakcija nije stariji vi$e od 4. godine u odnosu na dan o&evida.

Napomena: zbog kratkog vremenskog roka za izradu procjene, nije zatrazen sluzbeni izvadak iz ZKC.

-i dostupne prostorno planske dokumentacije sa web -stranica gradova i opéina

- google maps

- internet stranice zemlji$njih knjiga

A) OBILJEZJA POREDBENIH ZEMLJISTA

PREDMETNO ZEMLJISTE

POREDBENO ZEMLJISTE 1

POREDBENO ZEMLJISTE 2

POREDBENO ZEMLJISTE 3

b Nekretnina:
. k6. 1463 k6. 1421/4 k.6 3497/5
| KElKas k';“;';::f k.o. Blato k.0. Blato k.0. Blato
i ID: 919637 ID: 1256999 ID: 757928

|P Kategorizacija
zemljista:

2. kategorija

1. kategorija

2. kategorija

2. kategorija

P Povriina ukupna (m2):

70,00

242,00

64,00

64,00

Wb Namjena povrsina:

manjim juznim dijelom u
zonl
mjesovite preteZito
poslovne namjene
(planska oznaka M2), dok
se vecim sjevernim
dijelom
nalazi u povr$inama
infrastrukturnih sustava
(planska oznaka IS) -
koridor gradske ulice

M2 - mjeSovito preteZito
stambeno
(urbano pravilo: 2.7.)

M2 - mjedovito pretezito
stambeno
(urbano pravilo: 2.6.)

M1 - mjeSovito preteZito
stambeno
(urbano pravilo: 2.6.)

b kis:

1,20

1,20

1,00

1,00
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Naziv atributa Vrijednost atributa @
| 1D ZKC 919637 [
Datum peogieda 29,4.2021 |
| Vista nekretning GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) |
121757 i
| KP - KUPOPRODAJA 1}
- Datum prvog evidentiranja ugovora u
|ZKCu
| Pavrdina u promety 242,00
'Vn}ednost nexretning (KN) 98,000,C0
Datum ugovora 28.05.2018
| POREZI;

o Promet pedifiele pladanju POV-2

* Stopa PDV-a (%,

. PDV umutm u prikazana) client

* Optiranje

= Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
_ | Genovai biok BLATO
M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
{ PreteZita namjena cjenovnog bloka STAMBENA

f Informacije

| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djens &

| | NAPOMENA: 2z kupoprodaje svih vrsta zemijidta u iskazanoj cijent prikazana je
wn)edmst nekrelning bez POV-a, neovisno o tome pedlijeze & promet njegovoj naptati.

POREDBENO ZEMLJISTE 1

wrijednost nekeetnine bez PDV-a, neovisno o tome podifjede il promet njegovo] naplati.

Informacije DX

Gradevinsko zomljidte (GZ) - Zbirka kupeprodajnih cljona *

Naziv atributa Vrijednost atributa
| D ZKC 1256999
1 Datum pregieda 29.0. 201 |
| Vista nesretrine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
|10 PN (PU) 4227170

| vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA |
Datum prvog evidentirania wgovora u
ZKCu

Povrding u promety 64,00
Vrijednost nekretnine (KN) 23,404,090
Datum ugovora 21,02,2020

' POREZI:
| NAPOMENA: 2a kupoprodaje svib vrsta zemljidta u iskazano) cjeni prikazana jo

« Promet padlijee placanjs PDV-2

* Stopa PDV-a (%) 25

* POV ukjuden u prikazanoj crjent

+ Optiranje |
1 Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
| Cjenovni blok BLATO
| Pretezita namjena cjenaviiog bicka ;’TlAMﬂéE:on"h NAMIENA - PRETEZITO \

POREDBENO ZEMLJISTE 2

340672

3497/6

3497/9

ite (GZ) - Zbirka prodajnih cijena =
Naziv atributa Vrijednost atributa
10 ZKC 757928
it progheda 29,1.2021 |
Virsta nekretning GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G7)
10 PN (PU) 3648984
Virsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
| Datum prvog evidentirania ugovora u
ZKCu
Povrsing u prometu 64,00
Virijednost nekretnine (KN) 22.410,78 {
b | Datum ugovora 02,05.2017 {

| Status podatka

Pretelita namijena cjenovnog bloka

POREZI:

NAPOMENA: 22 kupoovooa)e $vih vrsta zemifidta u Iskazanof clienl prikazana je
bez POV-a, Asno o tome podilfeie I promet njegovol napiatl,

« Promet podijede plataniu PDV-a
* Stopa POV-a (%5, 25
= POV ukljuten u prikazanoj cjen|

* Optiranje

PROVEDENA EVALUACLIA

BLATO |
M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA

Cjenovni blok

POREDBENO ZEMLJISTE 3
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8. ODABIR METODE

Sukladno ¢l. 22. ZPN-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. ZPN-a (NN 78/2015), mogu se koristiti metode: poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojeCe obi¢aje u uobi¢ajenom poslovhom prometu sukladno &. 24. ZPN-a i drugim
okolnostima pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Cl. 23. ZPN-a, st.3., odredeno je da se trZiSna vrijednost utvrduje iz rezultata koristene metode
ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje koridtena metoda ili metode. Ako se koristi vi§e
propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.
Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina obvezno se postuje sliedeéi redoslijed: (1) opéi
vrijednosni odnosi na trZi$tu nekretnina (prilagodba trZistu), te (2) stanje odnosno kakvoéa
nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine. Zakonom je propisano da se
posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobi¢ajenom poslovnom
prometu, uzimaju u obzir trZi$nim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan nagin. U slucaju
posebnih zna&ajnih obiljezja procjenjivane nekretnine za koja ne postoje prikladni podatci koji
omogucuju jednoznaénu procjenu vrijednosti nekretnine prema metodama koje propisuje Zakon
(ZPN), za potporu i provjeru rezultata primijenjene metode dopusteno je koristenje drugih
metoda i postupaka ¢ija je osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina trzigna 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 podruéju u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvodenje poredbenih
cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljna podudarna obilieZja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocéu
indeksnih nizova, koeficijenata za proraéunavanje ili poredbenih pokazatelja.

U prvom redu je primjerena za utvrdivanje trZigne vrijednosti neizgradenih ili izgradenih
zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskin ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih objekata, garaznih
parkimnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tr¥igna se
vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Iz gore navedenih razloga odabrana je poredbena metoda.
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10. ZAKLJUCAK - MISLJENJE

Temeljem uvida u zate¢eno stanje, te kako je naprijed navedeno, nize potpisana sudska

vjestakinja misljenja je da trzi$na vrijednost zemljista upisanog u:

ZK ULOZAK: 10035
KAT. CESTICA: 1453/2
KAT. OPCINA:  Blato Novo

iznosi ukupno:

28.543,20 kn

Zaokruzeno prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(Narodne novine 105/15), ¢lanak 68. iznosi:

28.500,00 kn

vrijednost gradevinskog zemljista iznosi po m2:

407,76 kn

Napomena:  Prema dostupnim podatcima PDV nije uracunat u cijenu.

L v
Mar'\na Brlic ;\
ol

DrA. \)U’ sra 2l F,/’

/72~
/¢7‘/0 i\ Pnn(‘ © AM m

{3

ing.arh < i

z \"h

Napomena: TrziSna vrijednost nekretnine moze biti potpuno i vjerodostojno shvaéena i protumaéena tek
nakon razumijevanja svih priloga, podataka, pretpostavki i ograni¢avajuéih uvjeta i napomena.

Zagreb, sije¢anj 2021. godine
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11. IZJAVA VJESTAKA

NiZe potpisana sudska vjestakinja procjembeni elaborat izradila je nepristrano i neovisno, uz
koridtenje dostupnih podataka koristeéi se iskustvom i znanjem steéenim dugogodi$njim
radom na procjenama nekretnina.

o~
)

\ ;;_;ma VZ o

Wy &4
3 ‘.7?) S
‘\_\”’“nrr.m‘-“‘ - I

: \

'l

Marina Brli¢, ing.arh.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Opéi uvjeti:

Misljenje o vrijednosti procjenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata.

Sva dokumentacija, radni materijal, ratunalni programi i dosjei napravljeni i koridteni tijekom izrade ovog elaborata imovina su tvrtke Brlié
d.o.0. i Euvat ¢e se sukladno odredbama Zakona.

Ovi Op¢i uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Naruditelja i lzvrSitelja.

Procjena vrijednosti nekretnina predpostavlja da su sve tvrdnje Narugitelja vezare za viasnitka prava i obveze to¢ne, te da ne postoje
nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i redovitim zakonskim putem.

Procjena vrijednosti nekretnina predpostavlja, da su Naruéiteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i utrziva.

Prema na8im saznanjima svi podaci iz ovog Procjembenog elaborata su toéni. lzko su prikupljeni iz pouzdanih izvora ne moZemo snositi
odgovornosti za njihovu to¢nost, niti za misljenja ili procjene koje su dobivene od drugih strana, a koje su kori§tene u ovom elaboratu.
Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izradena je iskljutivo za potrebe Naruditelja radi utvrdivanja trzi$ne vrijednosti
nekretnina i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Posjedovanije izvornika Procjembenog elaborata ili njegove preslike ne daje njenom posjedniku pravo na objavljivanje niti na koristenje u
druge svrhe od namijenjene.

Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupan javnosti putem sluzbe za odnose sa javno$cu, vijesti, objavljivanjem ili
oglasavanjem druge vrste bez prethodnog pisanog pristanka njegovog autora. S podacima koridtenim u ovom Procjembenom elaboratu
potrebno je postupati u skladu s odredbama Zakona o zastiti osobnih podataka. \le smatra se ovjerenom preslikom procjembenog elaborata
preslika koja nema viastorugni potpis i otisnuti sluzbeni pecat. Preslika bez navedenih elemenata podloZna je izmjenama i stoga se smatra
nevazecéom.

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine nisu narugene niti su s njom u vezi provedene nikakve analize tla ili geologke studije, te nisu
izraZzene karakteristike tla u seizmolo$kom smislu, kao i njihov utjecaj na vrijedncst predmetne nekretnine.
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12. PRILOZI
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NESLUZBENA KOPIJA
:'!
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dan: 10.11.2020. 23:27 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 9996, BLATO NOVO Broj ZK uloska: 10035
Broj zadnjeg dnevnika: Z-18470/2014
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brf).j Povrsina
Rbr, | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 1453/2 LIVADA 70
UKUPNO: 70
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
DELTA NEKRETNINE D.O.0., MB: 80526108, I11. PILE BR. 29, ZAGREB

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 24.03.2009. broj Z-16478/09 271.042,56 EUR
Temeljem Ugovora o zasnivanju zaloznog prava - hipoteke od 24.03.2009. godine,
uknjizuje se zaloZno pravo radi osiguranja trazbine vjerovnika u iznosu od 271.042,56
EUR u kunskoj protuvrijednosti, po prodajnom te¢aju HNB-a, uvec¢ano za iznos PDV-a,
kamata i trogkova, te ostalim uvjetima u skladu sa ugovorom,

IZLETISTE SUMSKI DVOR D.0.0., PREKRIZJE BR. 2, ZAGREB

2.1 Zaprimljeno 27.04.2012.g. pod brojem Z-22902/2012 11.965.412,58 KN

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Temeljem rjesenja o osiguranju Opéinskog
gradanskog suda u Zagrebu posl. broj Ovr-1266/12-2 od 24.04.2012. godine, uknjiZuje se
zalozno pravo radi osiguranja nov¢ane trazbine predlagatelja osiguranja u iznosu od
11.965.412,58 kn sa zateznim kamatama,

REPUBLIKA HRVATSKA
2.2 Zaprimljeno 27.04.2012.g. pod brojem Z-22902/2012 na2.l

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 10.11.2020.

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.11.2020. 22:58:01 Stranica: |



NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 27.01.2021. 01:13
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BLATO (Mbr. 335371)
Posjedovni list: 3226

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB

1/1 DELTA NEKRETNINE D.0.0., PILE III. 29, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNISTVO) 81317357717

Podaci o katastarskim éesticama

gl e Broj Adr_esa kat?starske Cestice/Nacdin l.lporabe katasta.rske. Povrsina/ Broj Posebn-i .
N | & | katastarske Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj s D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
1401/6 KARLOVACKA CESTA 228| S8
LIVADA 228
1425/4 KARLOVACKA CESTA 637| 58
LIVADA 637
1430/5 KARLOVACKA CESTA 1561| 58
LIVADA 1561
1453/2 VRT 70| 58
LIVADA 70
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 2496

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.



Ovaj ispis elektroni¢ke isprave
istovjetan je izvorniku.

Ol

REPUBLIKA HRVATSKA {

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA PROSTORNO UREDENJE, \G 7
IZGRADNJU GRADA, GRADITELJSTVO, &
KOMUNALNE POSLOVE I PROMET
Odjel za prostorno uredenje
Drugi podruéni odsjek za prostorno uredenje
Avenija Dubrovnik 12, Zagreb

D .

KLASA: 350-05/20-010/2445
URBROJ: 251-13-21-3/008-20-2
Zagreb, 27.11.2020.

Gradski ured za prostorno uredenje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i
promet, Odjel za prostorno uredenje, Drugi podruéni odsjek za prostorno uredenje, na temelju ¢lanka
36., a u vezi sa &lankom 117. stavak 2. Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine br. 153/13,

65/17, 114/18, 39/19, 98/19), izdaje

LOKACIJSKU INFORMACIJU

za zemljiste oznake k.&.br, 1453/2 k.o. Blato

I Prostorni planovi unutar Cijeg obuhvata sc nalazi zemljiSte:

l. Odluka o donosenju Prostornog plana Grada Zagreba (SluZbeni glasnik Grada Zagreba, broj
3/18 - progi§éeni tekst).

2, Odluka o donogenju Generalnoga urbanisti¢kog plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba, broj 12/16 - progiséeni tekst).

11 Namjena prostora i drugi uvjeti za provedbu zahvata u prostoru odredeni, odnosno
propisani prostornim planovima:

I Prema Odluci o donogenju Prostornog plana Grada Zagreba, kartografskom prikazu 1.A.
»KoriStenje i namjena prostora, Povriine za razvoj i uredenje — izmjene i dopune 2017.“ u mjerilu
1:25000 predmetno zemljiste nalazi se unutar gradevinskog podrudja grada Zagreba.

Clankom 7. tocka 2.1.0dlomak 2. Odluke o donoSenju Prostornog plana Grada Zagreba propisano je
da se na gradevinskom podru¢ju grada Zagreba gradi u skladu s Odlukom o donoSenju Generalnoga
urbanistickog plana grada Zagreba.

2. Prema Odluci o donofenju Generalnoga urbanistickog plana grada Zagreba — izmjene i
dopune 2016., koji se sastoji od tekstualnog dijela, knjige i grafitkog dijela koji sadrzi graficke
prikaze u mjerilu 1:5000, niZe navedenim kartografskim prikazima, predmetno zemljiste se nalazi;
a) Prema kartografskom prikazu »Koritenje i namjena prostora®,

- manji juzni dio u zoni mjedovite pretezito poslovne namjena (planska oznaka M2), veéi
sjeverni dio u povr§inama infrastukturnih sustava (planska oznaka IS);
b) Prema kartografskom prikazu »Uvjeti za koritenje, uredenje i zastitu prostora - Urbana pravila“
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*  lspis elektronitke isprave u spis predmeta

Algoritam potpisa: SHA 256, Broj zapisa: Klasa: 350-05/20-010/2445, URBROJ: 251-13-21-3/008-20-2, Kontrolni broj:

Cn9HOIVBAEW XpSce3FemHA
Informacije za provijeru dokumenta: Elektronicki zapis ¢uva se sukladno rokovima Cuvanja gradiva, Provjera clektronickog zapisa

uvidom u elektroni¢ki zapis moguca je: putem klase i urudzbenog broja (Broj zapisa), putem kontrolnog broja otisnutog u kontrolnom dijelu

elektronitkog zapisa i upisom podataka sa prikazane slike na adresi. hllps://c-pisamica.zngrcb.hr/episamica.
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- manji juzni dio u zoni Uredenja i urbane obnove prostora niske gradnje (planska oznaka

2.7.);
¢) ,Prometna i komunalna infrastrukturna mreza®,

- veéi sjeverni dio u koridoru gradske ulice;

Predmetno zemljiSte s¢ ne nalazi na podrucju na kojem s¢ omogucuje izrada gradskog
projekta.

Predmetno zemljiste se ne nalazi na prostoru za koje je obvezan javni natjecaj.

-, Zadticeni i evidentirani dijelovi prirode - predmetno zemljiste se ne nalazi na povr§inama
dijelova prirode koji se $tite mjerama Generalnog urbanisti¢kog plana grada Zagreba.

-, Nepokretna kulturna dobra® - predmetno zemljiSte se ne nalazi na povr§inama nepokretnog
kulturnog dobra.

111 Podruéja u kojima je posebnim propisima propisan poseban reZim koristenja prostora
(kulturnim dobrima upisanim u Registar kulturnih dobara Republike H rvatske i dr.):

Zemljidte se ne nalazi unutar podrugja u kojima je posebnim propisima propisan poscban
rezim kori$tenja prostora.

v Obveza dono§enja urbanisti¢kog plana uredenja, ako se zemljiste nalazi na podrudju za
koje je takva obveza propisana ovim Zakonom

Zemljidte se ne nalazi unutar podrugja za koje je GUP-om grada Zagreba propisana obveza
donogenja urbanistickog plana uredenja.

Y Prostorni planovi i/ili njihove izmjene i dopune, tija je izrada i dono$enje u tijeku

Zemljidte se nalazi na podrugju za koje je donesena Odluka o izradi izmjena i dopuna
Generalnog urbanistickog plana Grada Zagreba (SluZbeni glasnik Grada Zagreba broj 15/2015 i
12/2016).

Vi Mjesta na kojima se moze izyrditi uvid u prostorne planove i vrijeme kada se to moze
udiniti

Uvid u prostorne planove moguée je izvrsiti u Sredi$njem odsjeku za prostorno uredenje u
Zagrebu, Trg Stjepana Radiéa 1, te u Drugom podru¢nom odsjeku za prostorno uredenje u Zagrebu,
Novi Zagreb, Avenija Dubrovnik 12, u uredovno vrijeme gradske uprave.

Uredovno vrijeme je radnim danom od 8h - 15:30h, utorkom i etvrtkom od 8h - 18 h.

VII  Na temelju lokacijske informacije ne moZe se pristupiti provedbi zahvata u prostoru niti
izradi projekata propisanih posebnim zakonom.

Opéa upravna pristojba u iznosu od 40,0 kn prema Tar.br. 1. i 4. Tarife upravnih pristojbi,
Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (Narodne novine br. 8/17, 37/17, 129/17, 18/19, 97/19, 128/19),

pla¢ena je i ponistena na zahtjevu.

VODITELJICA DRUGOG PODRUCNOG
ODSJEKA ZA PROSTORNO UREDENIJE
Kerima Jaganjac, dipl. pravnik
Poveznica:
GUP http://www]l 7agrcb.hr/slleasnik/index.html#/akt'?godina=20 16&broj=120&ak(=26FFSASEBDS
775E2C 1257FFB00S5 1D46F

Dostaviti:
« \ Ovjereni ispis elektronitke isprave putem poste:
. "BRLIC d.o.0., Zagreb, Ulica Dr. Ante Sercera 21

Algoritam potpisa: SHA 256, Broj zapisa: Klasa: 350-05/20-010/2445, URBROJ: 251-13-21-3/008-20-2, Kontrolni broj:
Cn9HOIVBAEWXpSce3FemHA
Informacije za provjeru dokumenta: Elektronicki zapis Suva se sukladno rokovima Cuvanja gradiva. Provjera elektronitkog zapisa
uvidom u elektroniki zapis moguca je: putem klase i urudzbenog broja (Broj zapisa), putem kontrolnog broja otisnutog u kontrolnom dijelu
elektronidkog zapisa i upisom podataka sa prikazane slike na adresi. hnps://c-pisurnicu.zagrcb.hr/episumicn.
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