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1.Rjesenje o imenovanju

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda
Zagreb, Amrufeva 2/

Broj: 4 Su - 1006/21
Zagreb, 15. studeni 2021.

Predsjednik Trgovatkog suda u Zagrebu Nino Radié, odluujuéi povodom
zahtjeva Ele Mihovilovi¢ Brkic za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom,
nakon provedenocg postupka, temeljem élanka 125. i 126. Zakona o sudovima
Republike Hrvatske {«Marodne novines, broj 28/13. 33/15, 82/15. | 82/18), a u svezi
€lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima («Narodne novines, broj
38/14, , 123/15. 29/16.-ispravak i 61/19) donosi

RJESENJE

Ela Mihovilovié Brkié (OIB: 71624369158) iz Zagreba, Ulica Gustava Krkleca
18, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeitakom za podrudie graditeljstva i
procjenu nekretnina na vrijeme od ¢etiri godine.
Imenovani sudski vjestak unijet ée se u popis stainih sudskih viestaka
Trgovatkog suda u Zagrebu.
ObrazloZenje:

Imenovani sudski vjestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za
stalnog sudskog vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu.

Stalni sudski viestak dostavio je dokaze iz Clanka 2. stavka 1. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima.

Trgovacki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni
postupak.

Kako su navedene Einjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZzene
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog viestaka za podrugje Trgovaékog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te
je stoga temeljem €l. 125, i 126. Zakona o sudovima i &lanka 2. i 12. Pravilnika o
stalnim sudskim viestacima valjalo rijesiti kao u izreci ovog riesenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga riedenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana
od dostave rigsenja. Zalba se neposredno predsje ili Salje postom predsjedniku
Trgovackog suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjeenja.




2. ZADATAK

Na zahtjev ste¢ajnog upravitelja g.Valentina Jakovca, izraden je ovaj elaborat procjene vrijednosti
neizgradenog zemljiSta oznake z.k.€.br.1015/14 k.o. Dugo Selo Il, na adresi Dugo Selo sjeverno od Ulice 2.
gardijske brigade Gromovi, a u svrhu informacije naruditelju procjene o realnoj trziSnoj vrijednosti predmetne
nekretnine, neizgradenog zemljiSta oznake k.¢.br.1015/14, povrsine 3.136 m2.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Gradevinski propisi
- 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)
- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima ( NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20 )
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20 ),
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10,135/11,81/12, 29/13,78/13)
- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12, 93/17 )
- DPU Dugog Sela ll

Propisi o vrednovanju
- Zakon o procjeni vrijednost nekretnina ( NN 78/15)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima ( NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 79/14 , 105/15)
- Bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/2020 )
-Pokazatelji troSkova gradenja 2022 ( HKA)
-HNB/eurosustav, tablica J3, indeksi cijena stambenih nekretnina
-Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina ( NN 11/15, NN 68/2020 )

Propisi o vlasnistvu
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim propisima ( 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, 152/14 , te NN 81/15, 94/17 )
- Zakon o zemljiSnim knjigama ( NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13,
60/13 , te NN 63/2019)
- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknada ( NN 74/14 )

DAN VREDNOVANJA : 29.11.2023.
DAN KAKVOCE : 29.11.2023.

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoéa ) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti
nekretnine.

Dan kakvoce odgovara danu vrednovanja zato $to ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali da za stanje
nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak.Na taj nacin se isklju€uju rizi€ne procjene

teCajna lista na dan vrednovanja 1€=7,5354kn



Opce i posebne pretpostavke

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
ogla8avanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem o&evida na terenu,
informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije.

Ocevidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova.
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana
uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti
objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od naruditelja, kao i vierodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne struéne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska ¢estica ukljucujuéi sve ono §to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na
njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi na€in s njom trajno povezano, koja ima status postoje¢e gradevine u smislu
Zakona o gradnji NN 153/13, ¢l.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom nekretnine npr. pravo
gradenja i pravo sluznosti.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciS¢en

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja
je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni€enja na koristenje), a
koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrZi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa vlasnistva,

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

- vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasniStva ili posjeda na
nekretnini

- isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju€ivo u kontekstu gore spomenutih
opc¢ih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe zna&ajno utjecati na trziSnu vrijednost procjenjivane
nekretnine.



IDENTIFIKACIJA ,

ZEMLJISNE KNJIGE

k.o.Dugo Selo Il
zk.ul.1097 z.k.¢.br.1015/14 livada povrsine 3.136 m2
s NESLUZBENA KOPIJA

|
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinslt_i sud u Sesvetama
ZEMLJISHNOKMNJIZNI ODJEL DUGO SELO
Stanje na dan: 28.11.2023. 09:43 Verificirani ZK ulo2ak

Katastarska opcina: 308048, DUGO SELO Il Broj ZK ulogka: 1097

Broj zadnjeg dnevnika: Z-17027/2022
Aktivne plombe: Z-13147/2023
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK

Broj Povriina

Rbr. ze':" 't""’“ Oznaka zemljista , Primjedba

_ lkat. jutro | &hw m2

cestice)
1. 1015M14 (LIVADA U OBOROWVSKOJ ULICI 3136

UKUPNO: 3136
B
Viastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Viasnicki dio: 1M1
MOMNOLITINVEST SAMOBOR D.O.O., NIKOLE TESLE 28, KRIZEVCI

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 18.01.2010. broj Z-116/10 19.000.000,00
KM

Ma temelju solemniziranog Aneksa br. 1 ugovoru o dugorcénom kreditu br.
5801000561 sa sporazumom o prijenosu viasnidtva na pokretninama i zasnivanju
hipoteke na nekretninama od 05.10.20059. i sclemnnizirancg Sporazuma o
zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama radi osiguranja novéane traZbine od
05.10.2009. uknjiZeno je pravo zaloga za iznos od 19.000.000,00 kn = rokom
dospijeta najkasnije do 30.06_2016. g. te spp u skladu sa €l. 2 i 3 Sporazuma, za
korist:
FOND ZA RAZVOJ I ZAF'O.@LJA\JANJE, OIB: 62316313140,
FRANKOPANSKA 11, ZAGREB

2.1 Zaprimijeno 14.10.2019.g. pod brojem £-11386/2019 g:‘l'BRII:i.I]EEZBA

FABILJEZBA, OVRHA, RJIESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U
SESVETAMA BR. OVR-1214/19 10.10.2019, zabilieZuje se ovrha u predmetu
owrhovoditelja Republika Hrvatska, Ministarstve financija

Zemljisncknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28112023, 09:56:02 Stranica: 1




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 308048, DUGO SELO Il Broj ZK ulogka: 1097
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
31 Zaprmljenc 29.12.2022 g. pod brojem Z-17027/2022 612.563,98 KN

UKMNJIZBA, Z.ALDZ'NO PRAVO, RJESENJE O SIGURANJU BRCJ OVR-
1405/22. OPCINSKOG SUDA U SESVETAMA 29.12.2022, u iznosu od
612.563,98 kn/B1.301,20 eur2 (glavnica 600.327 18 kn/79.677 10 eur2 | kamate
12.236,80 kn/ 1.624,10 eur2) sa zakonskim zateznim kamatama tekucim na
iznos glavnice od 600.327 18 kn/T9 677,10 eur? od 12. listopada 2022_ do isplate
po stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvedanjem prosjeéne kamatne
stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana
nefinancijskim trgovad kim drustvima izratunate za referentno razdoblje koje
prethodi tekuéem polugodidtu za tri postotna poena, troSka ovrhe u iznosu od
200,00 kni26,54 eur? te troska ovog postupka osiguranja u iznosu od 9.180,00
kni1.218,40 eur2 sa zakonskim zateznim kamatama po stopi cdredenoj za svako
polugodiste, uvetéanjem prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovatkim drudtvima izraéunate
za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugedidtu za tri postotna poena,
tekucim od dana donosenja odiuke pa do isplate

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 52634238587
3.2 Zaprnmlijeno 29122022 g. ped brojem Z-17027/2022 na 31

ZABILJEZBA, OVREIVOST TRAZBINE, RADI CIUEG OSIGURANJA JE
UKMJIZBA DOPUSTENA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 28.11.2023.

Zemljiznoknjizni izvadak (datum i vrjeme izrads) 28112023, 09:56:02 Stranica: 2




KATASTAR

k.€.br.1015/145 PL 2962 k.o. Dugo Selo Il

o

n
-2
REFUBLIKA HRVATSEA
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL 7A KATASTAR NEERETNINA DUGO

SELD

Stanje na dan: 30.10.2023. 1654

NESLUZBENA KOPIJA

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opcina: DUGO SELO IT (Mbr. 308048)
Posjedovni list: 2962
Udio Prezime i ime odnosne tvrtka ili naziv, prebivalitte odnosnoe sjediite upisane ssobe 0OIB
MONOLITINVEST SAMOBOR D.0.0., N. TESLE 28, 48260 KERIZEVCI (VLASNIE)
Podaci o katastarskim ¢esticama
ol o= Braoj Adresa katastarske festiceNacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
H| & | katastarske |Cestice/Naiin uporabe zzrade, naziv zgrade, kncui broj m? raima DTJ pravai Primjedba
Cestice zerade | rezmi
101514 OBOROVSRA ULICA 3134 3
ITVADA 3134
Ukupna povriina katastarskih éestica 3136

MNAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lists nije dokaz o viasniStu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom Hstu.




Kopija katastarskog plana

EEE
| |
NESLUZBENA KOPLIA
_REPUBLIKA HRVATSKA E.o. DUGO SELOTI
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA k&br: 101514

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREBR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DUGO SELO

Stanje na dan: 30.11.2023_
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorme mjesile 1-2000
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3.0PIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Predmetne nekretnine nalazi se u blizini centra grada Dugog Sela, sjeverno od Zeljezi¢ke pruge i kolodvora, te juzno
od glavne dugoselske ulice, Ulice Josipa Zorica.
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4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Nekretnina koje je predmetom procjene, nalazi se u istoénom dijelu centra grada na , u okruzenje sa stambenim
zgradama , kuéama i vrlo malo slododnog neizgradenog zemljista, omedena Ulice 2.gardijske nrigade Gromovi sa
juze strane parcele, zapadno sa Ulicom Hrvatskih branitelja, te istoéno Oborovskom ulicom

2 ' F P .“7-:
DugojSelo £ = 7

Y.

11.



Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju lokacija se, po DPU-a Dugog Sela, nalazi u zoni nhamjene M1

DPU Centar II, Dugo Selo
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zemljiste u zoni namjene M1
PLANIRANA NAMJENA GRABDEVINE

stambena namjena
@ mjeSovita namjena

gospodarska namjena

I@I poslovna
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5.FOTO DOKUMETACIJA

13.



6.0PCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Opé¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa, Obzirom da jo$ nisu izvedeni od strane
Procjeniteljskog povjerenistva Grada Dugog Sela koristit ée se HEDONISTICKI indeks cijena nekretnina HNB-a za
podrucje grada Zagreba, Jadrana i ostalog podruc¢ja RH

Trenutni bazni indeks je za Il tromjesjecje 2023. god za podrudje Grada Dugog sela iznosi 165,8

Trziste nekretnina u potpunosti slijedi kretanje u gospodarstvu gdje su zaustavljeni negativni trendovi, ali nakon
naznaka ozbiljnijeg rasta i oporavka,uslijedila je nova kriza uzrokovana potresima i epidemije covida, koje se
posljedice znatno osjeéaju na trziStu nekretnina, na nakon toga dolazi do oporavka i interesa za nekretnine.

Bazni indeks cijena nekretnina HNB-a s prikazanim baznim indeksima prema tromjesjecjima za razdoblja od

4. godine prije datuma vrednovanja u skladu sa ¢1.57 st.7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

Bazni indeksi, 2015. = 100®

Godina Tromjesedje Novi Postojeci Grad

Ukupno stam!:}en? stam!:}en? Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2018. 1.1r. 117,58 109,0 1185 125,0 1187 100,5
i 120,6 106,6 1234 1312 1182 1022
3. tr. 1214 109,1 1239 1335 1181 104,0
4. 1ir. 1249 108,5 128,1 137 4 1204 109,6
2020. 1.tr. 123,3 1077 132,1 1408 1254 1089,3
2.14r. 130,56 11,3 1342 1425 1263 1158
3. tr. 129,28 110,28 1334 1411 1269 1134
4. 1ir. 133,0 1087 1375 1455 1275 119,5
2021. 1.tr. 1342 1134 1382 145 4 1328 115,7
2.1r. 139,0 1188 143,0 1526 1343 1222
3.tr. 141 4 1203 1456 154 6 1382 1226
4 1ir. 145,0 125,0 1458,0 158,3 1425 1244
2022, 1.1r. 152,3 1354 1555 1636 1473 1323
2.1r. 157,89 1377 152,0 175,1 151,5 140,28
3.1r. 1624 1412 1667 1823 1558 139,7
4. 1r. 170,1 1457 175,0 1939 1609 145,2
2023. 1.1r. 173,6 1459 178,28 193,3 1667 1542
2 ir. 179,6 1547 184 8 1996 1709 185,28

Trenutni bazni indeks za ostala podrucja / Dugo selo za Il tromjesjec¢je 2023, god iznosi 165,8

14.



‘ 7.0BRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE PROCJENE

Izracun trzne vrijednostinekretnina provodi se metodama propisanim Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15), ovisno o vrsti nekretnine i njezinim karakteristikama :

-poredbenom metodom

-prihodovnom metodom

-troSkovnom metodom

Poredbena metoda

Primjenjuje se kod utvrdivanja vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih ku¢a, kuéa u nizu, garaza kao pomoc¢nim gradevinama, garaznih i parkirnih mjestima i stambenih i
poslovnih prostora.

Ovom se metodom trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne transakcije sli¢nih nekretnina

Prihodovna metoda
Ova se metoda primjenjuje za utvrdivanja vrijednosti izgradenih ¢esticama na kojima se nalaze nekretnine,
gospodarsko proizvodno poslovne karakteristike sa svrhom stvaranja prihoda

TroSkovna metoda

Primjenjuje se za utvrdivanja vrijednosti izgradenih katastarskoj ¢estica na kojima se nalaze zgrade javnih namjena i
druge gradevine koje svojim oblikovanjem i namjenom nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda ili koje svojim
obiljezjima nisu usporedive sa drugim nekretninama.Ova se metoda primjenjuje i kod procjene vrijednosti Steta na
objektima i nedostataka na izgradenim gradevinama ili kod naknadnih ulaganja u gradevine.

Kod odabira metode , preporuca se radi potvrdivanja trzne vrijednosti i ukoliko je to moguce, uz glavnu odabranu
metodu koristiti i potpornu metodu , koja sluzi kao pokazatelj ispravno koristene glavne metode.

U ovom slu€aju, kod odredivanja trzne vrijednosti nekretnine, neizgradenog zemljista, odabrana je poredbena metoda
radi mogucnosti usporedivosti transakcija u neposrednoj lokacije , ukoliko postoje.
Moguce je koristiti i Plan uprosjecenih vrijenosti, ukoliko egzistira i ako ga je moguce prijenjivati u ovom slucaju..

8.UTVRDIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Vrijednost nekretnine poredbenom metodom

Sukladno €l.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene koje nisu pod utjecajem
neuobi€ajnih okolnosti. Utjecaj neuobi€ajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znagajno odstupaju od
ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna€ajno odstupanje odnose se na pojedina&no odstupanje
kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednacenja.

Promatrane poredbene transakcije/nekretnina su u blizini procjenjivane, sli¢nih karakteristika, u istom cijenovnom blok
Prije meduvremenskog izjednacavanja moguce je gruba eliminiacija transakcije koje odskacu svojim neuobi¢ajnim
okolnostima ( ukoliko postoje )
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PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Grad Dugo Selo ne posjeduje arhivu kupoprodajnih ugovora, pa se od sluzbe za vrednovanje nekretnina ne
mogu se zatraziti podaci o transakcijama nekretninama sli¢nih obiljezja , no sudskim vjestacima i procjeniteljima
nekratnina omogucen je pristup u eNekretnine.

Uz opravdani interes podaci o kupoprodajnim cijenama mogu se pribavljati iz baze podataka o kupoprodajnim
cijenama koje navode jedinice lokalne i podru€ne samouprave osnovane sukladno op¢im aktima predstavnickog tijela.
Opravdani interes za pribavljane navedenih podataka imaju pravosudna i upravna tijela te ovlasteni sudski vjestaci i
procjenitelji u svrhu izrade procjendbenih elaborata.

Ovlasteni sudski vjestaci takoder imaju pristup aplikaciji eNekretnine iz koje mogu pregledavati transakcije

Kod prikupljanja podataka se postupilo na nacin da se trazna vrijednost odredivala iz najmanje tri
kupoprodajne cijene/transakcije poredbenih nekretnina. Prilikom izrade elaborata koristeni su slijedec¢i propisani ulazni
podaci : vrijednost nekretnine, vrsta nekretnine, opis nekretnine, njena povrsina, lokacija , katnost i datum prodaje.

U analizi koridtenih ulaznih podataka primijenjeno je pravilo , koje govori da ako se na podrucju na kojem je
smjestena promatrana/procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena, tada se za izvodenje
poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajni ugovori / transakcije iz drugih poredbenih podrucja koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajno odstupanje odnose se na pojedina&no odstupanje
kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog odnosno 40 % po provedenom interkvalitetnom izjednacenju-.

Napravljena je analiza kakvoc¢e na nacin da koriStene poredbene cijene sa svojom obiljezjima karakteristike
nekretnine dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima promatrane nekretnine, ako razlike u koristenju dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40 % izlazne vrijednosti.

Kriterij za odabir su bili takvi da karakteristike poredbenih kupoprodajnih cijena budu najblize karakteristikama
promatrane nekretnine uz zadovoljenje naznacéenih pravila.

Cjenovni blok DUGO SELO- GRADEVINSKO 2

600400/ 5/ 5058
BUEO SE1E), [BARNEAN - CRCEYDED

812600806048
S0 S0 - CRBBTED B

b e ot d.

| DUGO SELO 11 1015/14 -

o p— a———

810805 /2020 7
ey |

Plan pribliznih vrijednosti , gradevinsko zemiljiste 01.01.2023.
Cijenovni blok DUGO SELO- GRABDEVINSKO 2 = 64,43 €/m2

Kako je podrucje cjenovog bloka, u ovom slu¢aju dosta veliko i obuhvaca veliki dio grada, nije moguce realno utvrditi
vrijednost promatranog zemljiSta, koje se nalazi u vrlo atraktivnoj lokaciji, a u blizini k.€.br.1015/14 postoji relativno
veliki broj transakcija, koje usporedivanjem mogu dati ispravniju vrijednost, nego primjena uprosjecene vrijednisti.
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Pronadene transakcije , u neposrednoj blizini procjenjivane parcele
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Naznacéene ugovorene vrijednosti su meduvremenski ujednacene, prema tablici na str.14 ovog elaborata, a koako su
poredene nekretnine sliénog obiljezja kao i procjenjivana, nece biti potrebe z akvantitativnim izjednacivanjem, sve su
nekretnine po svojim obiljezima slicne
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Meduvrenesko i interkvalitativno izjednadavanjeizjednadavanje transakcija

transakc datum ugovora kupoprodajna cijena :f:i::::::: d::z:ri;::zﬁ:?a korecijski T;:?::;;::i:iai povriina  jedinicna cijena
[ €] faktor BfA [m2) [ €/m2
ugovora A} (8] iziednaéena cijena { € )

1 16.8.2023 265.000,00 165,80 165,80 1,00 265.000,00 1.432,00 185,06
2 18.3.2021 130.000,00 115,70 165,80 1,43 186.292,13 1.399,00 133,16
3 13.3.2023 120.000,00 154,20 165,80 1,08 129.027,24 1.441,00 89,54
4 24.1.2022 440.000,00 132,30 165,80 1,25 551.413,45 2.203,00 250,30
5 10.11.2023 221.497,00 165,80 165,80 1,00 221.497,00 1.064,00 208,17
6 24.1.2022 200.000,00 132,30 165,80 1,25 250.642,48 1.528,00 164,03

Uprosje€ena vrijednost iznosi = 1.030,26 / 6 = 171,71 €/m2

Potrebo je ,grubo , €iSéenje jer neke transakcije nisu u dozvoljenim granicama od +/- 40 % uprosje¢ene vrijdnosti
zemljista, u ovom sluc¢aju od 171,71 €/m2.

Eliminirat ¢e se iz daljnjeg promatranja transakcija 3. radi najmanje jed.vrijednosti i transakcija 4. radi najvece jed.
Vrijednosti, pa slijedi ;

transakc datum ugovora kupoprodajna cijena hda:: LLT::::F: d::z:ri;::zi:?a koracijski T;:'::;:m::ii:iai povriina  jedinicna cijena
[ €] faktor BfA (m2) [ €fm2
ugovora A} (8] iziednafena cijena ( € )
1 16.8.2023 265.000,00 165,80 165,80 1,00 265.000,00 1.432,00 185,06
2 18.3.2021 130.000,00 115,70 165,80 1,43 186.292,13 1.399,00 133,16
5 10.11.2023 221.497,00 165,80 165,80 1,00 221.497,00 1.064,00 208,17
] 24.1.2022 200.000,00 132,30 165,80 1,25 250.642,48 1.528,00 164,03

Uprosje€ena vrijednost sada iznosi = 690,42 / 4 = 172,61 €/m2

transakc kupoprodajna vrijednost . jediniéna cijena  prosjetna . odstupanje
datum ugovora (€) povrsina [ m2 ) (€/m2) cijena (€/m2 ) odstupanje 0%
1 16.8.2023 265.000,00 1.432.00 185,060 172,61 -0,07 7,00
2 18.3.2021 130.000,00 1.399.00 133,16 172,61 0,23 23,00
3 10.11.2023 221.497.00 1.0604,00 208,17 172,61 -0,21 21,00
& 24.1.2022 200.000,00 1.528.00 164,03 172,61 0,05 L, 00

Kako su sve preostale transakcije u granicama dozvoljenih odstupanja od +/- 40 % utvrdene jedini€ne
prosjec¢ne vrijednosti , prihvaéena je prosjeéna jediniéna vrijednost zemljiSta, od 172,61 €/m2

UTVRBIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Predmetna Cestica oznake k.€.br.1015/14 sa povrSinom od 3.136 m2
Utvrdea jedini¢na vrijednost zemljiStan na promatranoj lokaciji 172,61 €/m2

Vrijednost Cestice
3.136 m2 * 172,61 €/m2 =541.305€
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9.ZAKLJUCAK

Slijedom svega navedenog, procjenjivana je nekretnina, neizgradeno zemljiSte ozna¢ena kao k.¢.br.1015/14
k.o. Dugo selo Il, u povrsini od 3.136 m2 , na iznos od

541.305 € ili 4.078.462,00 kn

Prema €lanku 68 . st.5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem, pa procijenjeni iznos
vrijednosti predmetnog zemljiSta/nekretnine iznosi :

541.305 € ili 4.078.000,00 kn

Zagreb, 01.12.2023.

Stalni sudski vjeStak
i procjenitelj nekretnina

Ela Mihovilovié Brki¢, dfipl.ing.grad.
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10. 1IZJAVA PROCJENITELJA

-Usluga pruzena od strane procjenitelja obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima RH

-Kod izrade procjene djelovala sam kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje sa svim dostupnim podacima
-Nisam osobno zainteresirana za predmetom procjene

-Naknada primljena od strane narucitelja ni na koji nacin nije ovisila o zakljucku o vrijednosti ove nekretnine
-Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni

-Procjena je izradena u skladu sa kodeksom etike i vaze€im standardima

-Ispunjavam potrebnu stru¢nu spremu i imam sva ovlastenja za obavljanje ove djelatnosti

-Pri izradi ovog elaborata djelovala sam samostalno, bez usluga tre¢e strane

Zagreb,01.12.2023.
Stalni sudski vjeStak za gradevinsrstvo

i procjenitelj nekretina

Ela Mihovilovi¢ Brki¢, dipl.ing.grad.
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