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Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015.)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 79/2014.)

Natela procjene trZiSne vrijednosti nekretnina, Viadimir Krtali¢, Zagreb, svibanj 2007
HRN ISO 9836:2002 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proraun povrsina i prostora
Zakon o viasniStvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljiSnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredenju

Zakon o gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

HNORM U.C2.100 PovrSine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

Vazece odluke u vezi komunainog opremanja gradevinskog zemijiéta i iznosa troskova komunalne
infrastrukture

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

Priopenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova“
Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih stanova®

Podatak Ministarstva zastite okoli$a, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju etalonske
vrijednosti gradenja

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH
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Rjesenje o imenovanju vjestaka od strane Zupanijskog suda u Velikoj Gorici

. REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U VELIKOJ GORICI
Velika Gorica, Ulica kneza Domagoja 11 A
PREDSJEDNIK SUDA
Broj: 4 Su-249/17-4
Velika Gorica, 10. travnja 2017.

RJESENJE

Zupanijski sud u Velikoj Gorici po zamjenici predsjednika suda, Aleksandri Holjevac.
odlucujuéi u povodu zahtjeva mr. sc. Jure Galica, dipl. ing. grad. za ponovno imenovanjc
stalnim sudskim vjestakom, dana 10. travnja 2017.

rijefioje

Mr. sc. Jure Galié, dipl. ing. grad., OIB: 80080463105, iz Velike Gorice, Junija
Palmoti¢a 12, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO |
PROCJENU NEKRETNINA, na vrijeme od etiri godine.

Obrazlozenje

Stalni sudski vjestak mr. sc. Jure Galic, dipl. ing. grad., poduio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom 7z
graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je rjefenja iz prethodnog mandaizn
popis izvrdenih vjeStacenja u prethodnom mandatu, policu osiguranja. potvrdnicu Hrvatskog
drustava sudskih vjedtaka i procjenitelja i uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni
postupak.

Zahtjev je osnovan,

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositel] zahtjeva ponovno
imenovan stalnim sudskim vje$takom za podrugje graditeljstva rjedenjem Zupanijskog suda u
Velikaj Gorici broj 4 Su-197/13 od 8. travnja 2013, na vrijeme od ¢etiri godine, a rjefenjem
broj 4 Su-197/13 od 15. prosinca 2015. prodirena je djclatnost 1 na procjenu nekretnina, da je
priloZio potvrdu o struénom usavrSavanju, obavljao je vjeStacenja i ima zakljuéenu policu
osiguranja od odgovornosti za sudskog viestaka.

B S B=—"-3
| Datum: 04.prosinac 2018.

Od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene evidencije, zatrazeni su podaci iz kaznene
evidencije za podnositclja zahtjeva, sukladno odredbi ¢l 12, st. 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima ("Narodne novine” br. 38/14, 123/135 1 29/16 - dalje Pravilnik). iz kojih
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imenuje za stalnog sudskog vjestaka.

Budu¢i da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uviete propisane odredbama ¢l. 2. st. 2. i &. 12. Pravilnika. valjalo je prihvatiti
njegov zahtjev i na temelju odredbe ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine”
28713, 33/15, 82/15 1 82/16) i &1. 12. st. 5. Pravilnika, odlugiti kao u izreci.
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1. PREDMET:

Sukladno zahtjevu naruéitelja, tvrtka Hortilab d.0.0., Malogoricka 3b, 10410 Velika Gorica, OIB: 01384523625,
provedena je procjena trZidne vrijednosti predmetne nekretnine, u naravi: - Poljoprivredno zemljiste, Gestica br. 549/2,
k.o. Donje Podotogje, koja je u viasnistvu Vilima Elez, Sisatka 4, Velika Gorica, OIB: 60786306556 i Suncice Bosak,
Sisacka 4, Velika Gorica, OIB: 97951262865, a izmedu kojih je skioplien Ugovor o pravu gradenja na navedenoj
Cestici.. Nekretnina je smjeStena u naselju Donje Podotodje u blizini Grada Velika Gorica.

Na temelju €injeniénog stanja, vaZece prostorno-planske dokumentacije, te smjemicama iz struéne literature izradena je
ova procjena i dano mislienje o vrijednosti nekretnine.

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna osnova, niti provjera upravno-pravnog naslova.

Zadatak vjeStaka gradevinske struke je provesti vieStacenje radi prociene sadasnje trzne vrijednosti gore navedenih
nekretnina.

Uvidom u postojeéu dokumentaciju vidljivo je da stanje na terenu odgovara stanju prikazanom u sluZbenim dokumentima

(izvod iz katastra, posjedovni list, projektna dokumentacija...).

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine izrazena je u kunama i eurima. Prilikom konverzije, primijenjen je sredniji teaj
EUR-a prema tecajnoj listi HNB-a; 1 EUR = 7,407 kn.

- dan vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti. Dakle, dan vrednovanja je:dan izrade elaborata
(€1.4.st.5., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015))

- dan kakvoce - je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu iznosa
naknade, dan kakvoce je: dan izrade elaborata (¢l.4.st.4., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015))

Za izraBun vrijednosti pripadajuceg zemijista, tj. predmetne nekretnine, odabiremo Poredbenu metodu.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

2. NALAZ:

Predmetna nekretnina je k.E.br. 549/2, k.0. Donje Podotogje, ukupne povrSine 16790 m2. Parcela je nepravilnog oblika.
Sa sjeveroistoéne strane je omedena prometnicom, a s drugih strana je omedena susjednim parcelama.
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Jure Gali¢, Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Junija Palmotica 12, Velika Gorica
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Prema PPUG Velika Gorica - IIl ID Sluzbeni glasnik Grada Velike Gorice 10/2006, 6/2008 i 5/2014, 6/2014 (Ispravak
Odluke), 8/2014 (progiSceni tekst), 2/15 i 3/15 (pro&isceni Plan), Planirana lokacija za izgradnju biljne farme oznagena je
prema kartografskom prikazu ,Kori$tenje i namjena prostora“ unutar zone »vrijedno obradivo tlo“ - oznaka P2.

Na parceli nema postojece izgradnje. Parcela je nepravilnog oblika. Sa sjeveroistoéne strane je omedena prometnicom i
kanalom oborinskih voda, a s drugih strana je omedena susjednim parcelama. Teren je preteZno ravan, a sredinom
parcele prolazi plitku ukopani kanal dubine cca 70 cm. Pristup parceli se vrSi sa sjeveroisto&ne strane iz Ulice Peternaci.

VODECA MAPA / PROCJENA
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Poljoprivredno zemljiste
Donje Podotogje, Velika Gorica

Uz parcelu prolazi postojece EK infrastrukture, koja nije u podrucju gradnje.

Sva komunalna infrastruktura polozena je u prometnici u neposrednoj blizini predmetne parcele.

Predmetna nekretnina nalazi se na dobroj lokaciji s obzirom na planiranu namjenu. Predmetna lokacija iznimno je

pogodna za poljoprivredno/poslovnu namjenu. Lokacija se prikazuje u nastavku.

KNJIGA: -
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KODC SR ko.Dons Rudbiie:___

Novo Cice

Stara Cice

AL
s

oo

Gornje
Podotocje

Jagodno

Kategorija zemljista odreduje se u skladu s &l. 10. Pravilnika 0 metodama procjene trZiSne vrijednosti nekretnina:

Kategorija: IV.2.

Pogodna poljoprivredna zemljidta obuhvaéaju poljoprivredne i Sumske povrsine ¢iji naroéito povoljan polozaj
moze utjecati na vi$u razinu trZiSne vrijednosti zemlji$ta u odnosu na poljoprivredna zemljista koja su udaljenija

od naselja.
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Prikaz prostorno-planske dokumentacije:

U nastavku se daje pregled prostorno-planske dokumentacije na predmetnom podrugju.
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA:

Procjena vrijednosti zemljista
Vrijednost nekretnine procjenjuje se prema uprosjecenoj cijeni na slobodnom trZistu ponude i potraznje. Za
potrebe odredivanja trZi$ne vrijednosti predmetne nekretnine (temeljem &l. 57 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina)
koristeni su sliedeéi izvori podataka:

- Registar kupoprodajnih cijena nekretnina eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/)
PretraZivanjem registra prometa nekretnina i postojecih kupoprodajnih ugovora iz dostupnih podataka o

prometu nekretnina grubim ¢&iSéenjem izdvojene su usporedive transakcije kao Sto slijedi (sukladno ¢l. 4
Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina)

Rbr. k.o. k.&.br. Datum Cijena Povrsina Namjena Jedini¢na cijena
kupoprodaje (Kn)* (Kn/m2)
1. D.Podoffie 252 07.06.2017. 517.912,64 24.204 m2 poljopriviedno 2140
2, Ribnica 163 08.03.2017. 222.455,04 6.523 m2 poljoprivredno 34,10
3. Ribnica 61/2 27.10.2017. 25.000,00 1512 m2 poljoprivedno 16,53

* cijena predmetne nekretnine izacunata je glede iskazane powrsine zmljista predmetne ¢.z, te podataka o cjelokupnoj transakciji iskazanima u
pribavjenom izvatku iz birke kupoprodajnih cijena odnosno e-nekretnina.

Meduvremensko izjednaCavanie cijena provodi se uz pomo¢ indeksnih nizova (IZVOR: Bilten DZS-3; statistika).

R.br. k. Datum cijena HNB - hedon. ci +- avg.
é.br. kupopr. (Kn/m2)| kupopr. sada k (Kn/m2) (%)
1. 252 07.06.2017. 2140 100,93 9957 09865253 21,11 -11,0%
2. 163 08.03.2017. 34,10 100,93 99,57 09865253 | 33,64 41,8%
3 61/2 27.10.2017. 16,53 100,20 99,57  0,9937126 16,43 -30,8%
- Prosjeéna vrijednost: 23,73
o) Tromjeselie
™~ Quarter ki 15 [owellings 1Zagred
§ a1 i
] o2 10382 10619 10283 10223 10471 10347
g_. Q3 103,00 107.84 100.87 102,29 10259 105,04
p= 04 10214 10686 10007 10217 10280 9943
§ 2015 a1 10105 10087 10112 10162 10100 10020
S a2 9913 9867 9933 0084 9847 10050
|| 3 9986 10098 9937 9992 10001  99.14
o4 9996 9948 10018 9862 10051  100.18
] 2016 a1 10121 9907 10173 10043 10177 10021
Q2 10028 9580 10123 9991 10033 10052
a3 101,31 9657 10230 10198 10180 9774
Q4 100,75 9484 101,97 100,56 101,39 98,26
2017 a1 10085 9286 10251 10072 10225 9553
a2 10455 9671 10617 10269 10658 10093
Q3 10513 9776 10665 10645 10546 100,20
IZVOR: DZS Q4 10845 9873 11046 11046 10867 10226
© 2018. a1 10944 9903 11159 11219 11054 9957
£
2
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INTERKVALITATIWO IZJEDNACENJE ODSTUPANJAU KAKVOCI

KOEFICIJENT INTERKVALITATIWNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 549/2 252 163 6172

JEDINICNA CIJENA c1 - 2111 33,64 16,43

VRSTA TRANSAKCIJE kupopr.  kupopr.  kupopr.
1,00 1,00 1,00

LOKACIJA losija ista loSija
080 do 1,20 1,00 0,90 1,00 0,90
1,11 1,00 1,11
MIKROLOKACIJA/AT RAKTIWOST SUSJEDSTVA losija ista lo3ija
090 do 1,10 1,00 0,90 1,00 0,90
1,11 1,00 1,11
CESTOVWNIPRISTUP da isti isti isti
090 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
JAWNI PRIJEVOZ da isto isto isto
090 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKT URA da isto isto isto
090 do 110 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE pravilan isto isto isto
090 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINAPARCELE
080 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

KONFIGURACIJAI NAGIB TERENA

ramo isto isto isto

090 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA nema isto isto isto
(Pravilnik: C1. 15, Prilozi 6 7)

050 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

OBJEKT I ZARUSENJE nema nema nema

090 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
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VODECA MAPA / PROCJENA
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Poljoprivredno zemljiSte
Donje Podotodje, Velika Gorica

k.&.br. 549/2 k.o. Donje Podot&je

SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA

VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
* namjena: stvaranje prihoda (Pravilnik: €l 21)

namjena T1
ki 0,50
KP

KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: C1.9 i 10, Prilog 4)

V.2,
025 do 4,00 113
AKTI ZA GRADENJE da
095 do 1,05 1,00
VLASNICKA PRAVA
09 do 1,10 1,00

DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodovai dr; Glava4.2i dr.)

K
0,50
1,00

I
1,00
1,13

da
1,00
1,00

1,00
1,00

K
0,50
1,00

|
1,00
113

da
1,00
1,00

1,00
1,00

K
0,50
1,00

I
1,00
1,13

da
1,00
1,00

1,00
1,00

nema nema nema nema
025 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 1,3920 1,1300 1,3920
|Uskladena jediniéna cijena c2: 29,39 38,01 22,87
Odsutupanje u odnosu na cijenu prije interkvalitativnog 39,2% 13,0% 39,2%
izjednaéenja manje od 40% (Pravilnik: €. 19):
u redu uredu u redu

U nastavku je prikazan postupak iskljuéivanja neuobicajenih okolnosti. U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina
znatajna odstupanja odnose se na pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog

izjednaCavanja.




Jure Gali¢, Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina VODECA MAPA | PROCJENA BP: Bz- 12120 IE PN
#url\iia;glr?%ﬁzc:;zzs,e Ve"k:b%zgezan a5 VRIJEDNOSTI NEKRETNINE KNJIGA: -

s 2 699 T: Poljoprivredno zemljite ;
jure.galic@qmailoom Donje Podotoéie, Velika Gorica LIST/LISTOVA; 12/23
InZenjerski ured Gali¢ d.o.o. k&.br. 549/2 k.0. Donje Podot&je Rev.0

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti provodi se prema ¢l. 4 Pravilnika.

Neuobigajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znaéajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u
usporedivim slu¢ajevima.

RBR. KC.BR. ] c2 +- AVG,
(Kn/m2) (%)
1. 252 29,39 2,3%
2, 163 38,01 26,3%
3 6172 22,87 -24.0%
Prosjeéna vrijednost: 30,09

Nema neuobicajenih okolnosti.

[Jedlnit‘.na cijena zemljista: 30,09 kn/m2 |

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTINEKRETNINE

Twz= 30,09 X 16.790 = 505.211,10 kn

[Te= 505.000,00 kn |

Prema Pravilniku 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina iskazivanje procjenjenih vrijednosti provodi se
zaokruZivanjem (G168, tof. 5) pa je konatno; procjenjena trziSna vrijednost nekretnine izgradene na
predmetnom zemljistu na dan vrednovanja:

505.000,00 kn

petstopettisuéakunainulalipa

ﬁ)atum: 04.prosinac 2018.

I Kontrola:




Jure Gali¢, Stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjene nekretnina VODEGA MAPA / PROCJENA BP: 04- IEEU IE PN

#unija Bigglr:%ﬁzc;asgzs,a Velik:b %32?79 s VRIWEDNOSTI NEKRETNINE KNJIGA: -

Tel:+ 385 1 6215 258 ‘mob Poljoprivredno zemjiéte .

jure.galic@gmail.com - Donje Podototje, Velika Gorica LIST / LISTOVA: 13/23
|_InZenjerski ured Gali¢ d.o.0. _k.br. 4912 ko. Dorje Podoigie _

4. PROCJENA BUDUCE VRIJEDNOSTI PRI KONAGNOM STUPNJU IZGRADENOSTI:
Procjena troskova gradenija

Sukladno zahtjevu Narugitelja provodi se i prociena buduce vrijednosti zemijidta i izgradenih objekata i pristupne

prometnice sa parkiraliStem. Podloga za izradu procjene je arhitektonski projekt izradeno po INTERKONZALTING d.o.0.,
Zagreb u oZujku 2018. godine.

Procjena se provodi koristenjem tro§kovne metode.

Projektom se predvida izgradnja skiopa gospodarskih gradevina za biljnu proizvodnju, odnosno biljnu farmu koja se
sastoji od 4 plastenika za uzgoj sadnica i ukrasnog bilja sa pokrovom od dvostruke polimeme folije i potkonstrukcijom
od metalnih lukova smjestenih na parceli te pomoéne gradevine za potrebe skladiStenja i pripreme poljoprivrednih

proizvoda kao i smjestaj strojeva i alat za pripremu poljoprivrednih proizvoda i instalacija i elektriéne pedi za potrebe
grijanja plastenika

Radovi izvodenja 4 plastenika obuhvaéeni su Pravilnikom o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima, &..12, stavka
c) prema kojem nije potrebno ishodenje gradevinske dozvole, a moraju biti u skladu sa glavnim projektom. Radovi
izvodenja Evrstog objekta, odnosno pomoéne gradevine planiraju se temeljem Zakona o gradnji (NN 153/13, NN 20117) i
za koju se prema ovome glavnome projektu ishodi gradevinska dozvola.

NOVO STANJE - VELICINA | GRADEVINSKA BRUTO POVRSINA GRADEVINE

U sklopu biljne farme planirana su 4 plastenika. Veligine plastenika su slijedece:

7 x50 x 3,70 m (visina u sliemenu)
6 x 50 x 3,40 m (visina u sliemenu)
6 x40 x 3,40 m (visina u sliemenu)
6 x 20 x 3,40 m (visina u sliemenu)

Pomoéna gospodarska gradevina za potrebe potrebe skladistenja poljoprivrednih proizvoda i alata te smjeétaj instalacija
i elektricne pe¢i za potrebe grijanja plastenika je katnosti prizemlje, natkrivena je ravnim krovom, jednostavnog
oblikovanja. Tlocrtno, gradevina je pravokutnog oblika, maksimalnih tlocrtnih dimenzija 18,40 x 7,40 m.

LDatum: 04.prosinac 2018.

Bruto povrSina:

] | [ETAZA [ PROSTOR [_POVRSINA T
PRIZEMLIE | - Pomotna grasevine 136,16 m2
Ukupno évrsti objekti 13616 m2
PRIZEMLJE Plastenik 1 350,00  m2
PRIZEMLJE Plastenik 2 30000 m2
PRIZEMLJE Plastenik 3 24000 m2
PRIZEMLIE Plastenik 4 12000 m2

N Ukupno plastenici 1010,00 m2

«©

% | SVEUKUPNOBRUTO LT

s
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OBLIKOVANJE GRABEVINE

Gradevine su smjeStene u sjeveroistodnom dijelu parcele, blize prometnici. Pomoéna gradevina koja je namijenjena za
potrebe skladistenja i pripreme poljoprivrednih proizvoda kao i smjestaj strojeva i alat za pripremu poljoprivrednih
proizvoda i instalacija i elektritne peci za potrebe grijanja plastenika udaljena je vi$e od 50m od gradevnog podrucja
Cime se zadovoljava uvjet iz PPUG pod ¢l. 105. Pje3acki i kolni ulaz u gradevinu je smjeSten sa istoéne strane
gradevine, a 7 parkirih mjesta nalazi se na parceli, propisano ¢.139 PPUG VG.

PROCELJA

Jednostavnost volumena prati i jednostavno oblikovanje progelja pomoéne gradevine. Na istodnim i zapadnim proGeljima
se nalaze otvori prozora i ulaznih vrata te garazna vrata. Zabatno, juzno i sjeverno procelje su bez otvora.

MATERIJALI | KONSTRUKCIJA

Pomoéna gospodarska gradevina je visine prizemlja. Temelji su betonski, trakasti. Podovi su betonski, na nasipu
8ljunka, hidroizolirani. Nosiva konstrukcija su obodni zidovi od blok opeke, sa horizontalnim i vertikalnim AB serklaZima.
Toplinska izolacija vanjske ovojnice prema proracunu fizike zgrade. Vanjska stolarija je PVC, unutarnja stolarija je
drvena. Unutarnje plohe zidova bit ¢e Zbukane, a zidovi u mokrim prostorima obloZeni keramickim plo&icama. Podovi ée
se obloZiti keramickim plogicama. Krov je ravan, sa minimalnim nagibom za odvodnju povrSinskih voda, izveden
betonskom plocom.

Plastenici su izraden kao &eliéna konstrukcija od vruce cinéanih cijevi odgovarajuéeg promiera. Plastenik irine 7 m je
ukupne visine do sliemena 3,7m, a ravni dio je visine 1,5m. Ostali plastenici, $irine 6m su ukupne visine do sliemena
3,4m, sa ravnim dijelom do visine od 1,5m. Plastenici su pokriveni sa dvostrukom folijom namijenjenoj za pokrivanje
plastenika. Folija je otporna na UV zragenja. Raster izmedu nosivih okvira iznosi 1,78 — 1,85. Nosivi okviri se izvode bez
temeljenja, a pilotiraju se u nosivo tlo do dubine od 0,85m. Prostorna stabilnost se osigurava vertikalnim spregovima.
Nosiva konstrukcija izvedena je od Eeliénih cijevi: vanjski stupovi-nosivi okvir @ 42,2 x 2,0 mm, re$etkasti nosa¢ ® 25 x
1,5 mm, ispuna @ 25 x 1,5 mm, spregovi ® 25 x 1,5 mm. Obloga (pokrov i bo&ne stijenke) je od pvc folije koja se
napuhuje zrakom. Pretpostavka je da folija pravilno rasporeduije teret na &tapove luka (folija je napeta).

[ Datum: 04.prosinac 2018.

U kotlovnici ce se koristiti elektriéna pe¢ na pelete toplinskog kapaciteta 200-250 kW sa kompaktnim spremnikom goriva
(peleta) kapaciteta 2,0 m* koji se ruéno puni. Spremnik peleta se nalazi na udaljenosti veéoj od 1 m od loZista, te je
opremljen sa puznim transporterom goriva sa instalacijom za zastitu od povrata poZara i zvuénim alarmom u slugaju
nepravilnosti u radu. Ostatak zalihe peleta predviden je za skladistenje u prostoru Spremite 3, veli¢éine 7,98 m2. Osim
navedene peci, u kotlovnici ¢e se nalaziti i rezervna pe¢ na pelete, toplinskog kapaciteta 90kW, koja se koristi u sluéaju
nepredvidenog kvara ili odrzavanja primarne pegi.

| Kontrola:
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Slika 1: Detalj iz Geodetskog elaborata — smje3taj gradevina na parceli

+358
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Slika 2: Karakteristién poprecni presjek plastenika

J rDatum: 04.prosinac 2018.

| Kontrola:
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Slika 3: Tlocrt i presjek pomotne zgrade

KOLNIK PRIKLJUGNE CESTE

- valjani bojani asfalt 50 cm
- nosivi sloj kamen. mat. 15,0 em
- tamponski sloj $junka 15,0 cm
- nabjjeni zemljani sicj - cm

| Datum: 04.prosinac 2018.

Slika 4: Poprecni presjek prikljuéne prometnice

zraun se provodi prema uobicajenim metodama prorauna za potrebe utvrdenja vrijednosti. Pri izradunu se koriste
podaci izdani od sluzbenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema osobnim
iskustvima i trenutagnim trzi8nim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentnu nekretninu.

Gradevinska vrijednost se izradunava kao produkt neto korisne povréine (NKP) i etalonske cijene gradenja za 1,0 m?
ekvivalentnog objekta. Etalonska cijena gradenja objavijena je u biltenu IGH instituta ,Standardna kalkulacija radova u

I Kontrola:

I



I Datum: 04.prosinac 2018.
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visokogradnji*, broj 6/18 i iznosi 6.934,75 kn/m2 NKP na dan 30. lipnja 2018. godine a ne sadrZi sve troskove u vezi s
izgradnjom (projektiranje, gradenje, nadzor i dr.) niti vodni doprinos i porez na dodanu vrijednost. Ukoliko ukljuéimo sve
ranije navedene tro$kove u kalkulaciju Etalonska ciiena gradenia iznosi 7.500 kn/m2 bruto povrsine (BP).

Bududi je stupanj odrzavanja i opremljenosti cijelog objekta pomocne zgrade, te projektiranih plastenika a i sama njihova
namjena uvelike razii¢ita od klasiénog stambenog objekta pa se u izraéun vrijednosti mora ukljuciti i vrijednost opreme
koja omoguéava normaino funkcioniranje objekta i obavijanje poslovne djelatnosti. Zbog navedenog provodi se i
procjena vrijednosti ugradene opreme sukladno popisu dostavljenom od strane viasnika nekretnine.

Cijena gradenja pomoéne zgrade umanjuje se za 1/3 vrijednosti, te se kao Etalonska cijena gradenia uzima 5.000 kn/m?
bruto povrsine (BP).

Crz = 136 m? x 5,000,00 kn/m? = 680.000,00 kn

Cijena gradenja grijanih plastenika sa &eliénom konstrukcijom i pokrovom od folije na slobodnom trZidtu kree se od 50

EUR/M? do 100 EUR/m? (prosjeno 70 EUR/m?). Za potrebe ove procjene se kao Etalonska cijena gradenja uzima 525
kn/m? bruto povrsine (BP).

Cruasr = 1010 m2 x 525 kn/m? = 530.250,00 kn

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA
PROCJENJENIH DIJELOVA NEKRETNINE

1. Pomoéna zgrada 680.000,00 kn

2. Komunalni doprinos i prikljuéci 75.000,00 kn

3. Uredenje okolisa (asfalt, ograda, hortikultura...) 150.000,00 kn

4. Dodatna oprema 265.000,00 kn

5. Zemljiste (k.¢.br. 549/2 k.o. Donje Podotogje povrsine 16.790 m?) 505.000,00 kn

6. Plastenici (1010 m?) 530.250,00 kn
SVEUKUPNO: 2.205.000,00 kn

Buduéa vrijednost nekretnine pri konaénom stupnju izgradenosti bit e dvamilijunadvjestopettisuéa kuna i nula
lipa.




Datum: 04.prosinac 2018. J
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MISLJENJE

Miljenja sam da je trZiSna vrijednost predmetne nekretnine (k.&. 549/2 k.0. Donje podotocje) povrSine 16.790 m?
505.000,00 kn, a da je buduéa vrijednost nekretnine pri konaénom stupnju gotovosti tj. sa izgadenim pomoénim
objektom povrsine 136 m?, plastenicima povrsine 1010 m?, te uredenim okolisem i izgradenom pristupnom

VODEGA MAPA | PROCJENA
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Poljoprivredno zemijiste
Donje Podotogje, Velika Gorica
k.&.br. 549/2 k.0. Donje Podottje

prometnicom i parkingom za 7 automobila 2.205.000,00 kn

IZJAVA VJESTAKA

Utvrdeni iznos ciiene predmetne nekretnine procijenio sam u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN br. 78/2015.) i sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.

79/2014.), te u skladu sa svim vaZze¢im zakonima, propisima i pravilima struke u dobroj vjeri i najboljem znanju.

Nalaz i procjena izradeni su u etiri (4) primjeraka od kojih tri (3) za naruitelja, i jedan (1) ostaje u arhivi procjenitelja.

S
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PRILOG 1: Fotodokumentacija

Pogled sa ulicne strane

Pristupna prometnica

I Kontrola:
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PRILOG 2: Izvod iz katastra, ZK izvadak

8RR E
55

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA

KLASA: 936-02/18-04/24
URBROJ: 541-10-07/12-18-2
VELIKA GORICA. 19.04.2018

Odjel za katastar nekretnina Velika Gorica povodom zahtjeva ELEZ VILIM, OIB: 60786306556,
SISACKA 4. 10410 VELIKA GORICA. HRVATSKA izdaje:

IDENTIFIKACIJA CESTICA

| KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
{ . s
L K.C‘ i ey Broj [Povriina|Glavna ZKC  [Broj [Broj PovrliaIPmrr!ina Povriina
Kat.opéina zgridio Kat. PL. [m2)  |knji jedio |ZK |ZK m2)  |avao |gutro)
ZKC  |eestice G RE Bom T
331503, DONIE .
3 @ 287/ 2
ODEtDE 5492 433]  16790|PODOTOCIE 2522 8721 16790

Ova identifikacija Cestica se izdaje u svrhu podizanja kredita te se u druge svrhe ne smije uporabiti.

|

| Datum: 04.prosinac 2018.

|

r Kontrola:

Upravna pristojba po tar. br. 1 Tarife upravnih pristojbi Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (»Narodne
novine«. br. 8/17, 37/17 i 129/17) ne naplacuje se.

[zradio/la: Sluzbena osoba:
Josip Bedekovic . geometar Jadranka Vilus . dipl.ing.geod
struéni referent za geodetske poslove voditglj odjela
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stanje na dan: 31.10.2018. 08:35 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 331503, PODOTOCJIE Broj ZK uloka: 872
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3589/2018
Aktivne plombe:
1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
ij Povriina
R | Poniita Oznaka zemljiéta Primjedba
(leat. jutra| v m2
Cestice —
} 3 2522 PETERNACI 16790
LIVADA 16790
UKUPNO: 16790
B
Vlastovnica
Rbr. I Sadriaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/2
ELEZ VILIM, OIB: 60786306556, SISACKA 4, 10410 VELIKA GORICA
2. Suvlasnic¢ki dio: 172
BOSAK SUNCICA, OIB: 97951262865, SISACKA 4, 10410 VELIKA GORICA
-
C
Teretovnica
< Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
=) 1
§ 1.1 Zaprimljeno 12.04.2018.g. pod brojem Z-3589/2018
‘B
§_ UKNJIZBA, PRAVO GRADENIJA u zkul 873, UGOVOR O OSNIVANJU PRAVA
b X GRADENJA 11.04.2018. u svrhu izgradnje gospodarskih gradevina za biljnu
.. proizvodaju, za korist: HORTILAB d.o.0.. OIB:01384523625, Velika Gorica,
E Malogoriéka 3b
a

Potvriuje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 31.10.2018.

Sudska pristojba po TAR. BR. 18 Zakona o sudskim pristojbama - Za izvatke iz zemljisnih knjiga (NN br. 74/95, 57/96, 137/02, 26/03,
125/11, 112/12, 157/13) u iznosu od 20.00 Kn naplaéena je elektronickim putem, a izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem
48180/2018

Kontrolni broj: 13854833529138

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.10.2018. 08:35:53 Stranica: 1
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J rDatum: 04.prosinac 2018.

Jure Gali¢, Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Junija Palmoti¢a 12, Velika Gorica

Tel:+ 385 16215258 mob:098 279 135

jure.galic@gmail.com

|_InZenjerski ured Gali¢ d.0.0. -

PRILOG 3: Podatci o usporednim nekretninama

Usporedna nekretnina 1 - k.¢. 252 k.o. Donje Podotocje

VODECA MAPA | PROCJENA
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Poljoprivredno zemijiste
Donje Podotoéje, Velika Gorica

k.o. DonPodotéje

KNJIGA: -
LIST / LISTOVA: 22/23

Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

I Kontrola:

Podaci o nekretnini 20X
Razli¢ite nekretnine - Zbirka kupoprodajnih cijena *
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 015886
Datum pregleda 4.12.2018.
Vrsta nekretnine RN - Razii€ite nekretnine
ID PN (PU) 3609539
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Povriina u prometu 24.204,00
Vrijednost nekretnine (KN) 517.912,64
Datum ugovora 07.06.2017
Status podatka Preuzeto od PU
Usporedna nekretnina 2 - k.¢. 163 k.o. Ribnica
Podaci o nekretnini PYI=1iE
Razli€ite nekretnine - Zbirka kupoprodajnih cijena &
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 749836
Datum pregleds 4.12.2018.
Vrsta nekretnine RN - Razii¢ite nekretnine
ID PN (PU) 3540152
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Povriina u prometu 6.523,00
Vrijednost nekretnine (KN) 222.455,04
Datum ugovora 08.03.2017
Status podatka Preuzeto od PU
Usporedna nekretnina 3 - k.€. 61/2 k.o. Ribnica
Podaci o nekretnini 20X
Razli¢ite nekretnine - Zbirka kupoprodajnih cijena &
Naziv atributa Viijjednost atributa
ID ZKC 798053
Datum pregleda 4.12.2018.
Vrsta nekretnine RM - Razii¢ite nekretnine
ID PN (PU) 3689420
\rsta ugovora KP - kupoprodaja

1.512,00
20.000,00
27.10.2017
Preuzeto od PU




j LDatum: 04.prosinac 2018.

Montrola:

Jure Gali¢, Stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjene nekretnina VODECGA MAPA / PROCJENA

Junija Palmoti¢a 12, Velika Gorica VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Tel:+ 385 16215 258 mob:098 279 135 Poljoprivredno zemljiste

jure.galic@gmail.com Donje Podototje, Velika Gorica

O - lokacija usporednih nekretnina

Napomena: Nekretnine blize predmetnoj lokaciji nisu uzete u obzir zbog starosti podataka (viSe od 4 godine od transakcije) sukladno Pravilniku o
procjeni vrijednosti nekretnina; Clanak 7: Stavak 1

KN:JIGA: -

| InZenjerski ured Galiédoo. _kEbr. 54912 ko. Donje Podottje




