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NALAZ | MISLJENJE

Predmet broj: R1-94/2025

PREDLAGATELJ: NADA MARIA CORY, OIB: 79200139908 iz Sjedinjenih Americ¢kih Drzava, 3010
Lake Drive, 33404 Riviera Beach, Florida, zastupana po pun. Matiji Skrinjari¢, odvj. iz Velike
Gorice

PROTUSTRANKA: BRANKO MANDIC, OIB: 33854717097 iz Prigorja Brdoveckog, Kolodvorska
ulica 32

RADI: razvrgnuda suvlasnicke zajednice

RjeSenjem Opcinskog suda u Novom Zagrebu, stalna sluzba u Zapresi¢u, imenovan sam
vjeStakom u pravnoj stvari koja se vodi pod poslovnim brojem R1 — 94/2025 izmedu
predlagatelja: NADA MARIA CORY, OIB: 79200139908 iz Sjedinjenih Americkih Drzava, 3010
Lake Drive, 33404 Riviera Beach, Florida, zastupana po pun. Matiji Skrinjari¢, odvj. iz Velike
Gorice

PROTUSTRANKA: BRANKO MANDIC, OIB: 33854717097 iz Prigorja Brdoveckog, Kolodvorska
ulica 32

RADI: razvrgnuca suvlasnicke zajednice

Po obavljenoj analizi podataka iz predmetnog spisa te oCevida na licu mjesta, izradio sam nalaz
i misljenje kojim sam odgovorio na pitanje Suda utvrdeno kroz

1 ZADATAK

kojim se odreduje vjestaku:

Odreduje se gradevinsko vjeStacenje radi utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretninama
upisanim u:

- zk. ul. 2263 k.o. Brdovec

- ké.br. 1676/5, oranica doma, povrsine 442 ¢hv i

- ké.br. 1676/7, kuéa i dvoriste u Prigorju, povrsine 195 ¢hv, ukupne povrsine 637 ¢hv
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2 NALAZ
2.1 Uvod

Prama zadatku suda potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine stranaka upisane u:
- zk. ul. 2263 k.o. Brdovec

- ké.br. 1676/5, oranica doma, povrsine 442 ¢hv i

- ké.br. 1676/7, kuéa i dvoriste u Prigorju, povrsine 195 ¢hv, ukupne povrsine 637 ¢hv

U izraZzenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.
Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predocene
dokumentacije i oevida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se :
TrziSna vrijednost nekretnina upisanih u zk. ul. 2263 k.o. Brdovec na dan vrednovanja i dan
kakvocée na dan novog ocevida 7. srpnja 2026. godine.

2.2 Metoda procjene
2.2.1 Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Osnova proracuna je plostina povrsine nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedinicna
cijena 1 m? korisne povrsine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kué¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom
trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina
koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne
cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljeZja.

2.2.2 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih ¢estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZzni znacajnim
odstupanjima ili znadajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna
vrijednost moze se utvrditi na temelju periodicki razlicitih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvada vrijednost zemljista, vrijednost gradevine
i vrijednost uredaja.
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Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:
1. Opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),
2. Pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i
3. Prihodovne metode na temelju periodicki razli¢itih prihoda

2.2.3 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkovne metode

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda se moze koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri ¢emu se mora uzeti
u obzir ogranicenja gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja.
To vrijedi osobito za koristenje bivsih nekretnina javne namjene, primjerice koriStenje vojnih
gradevina u poduzetnicke svrhe.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitaka troskova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostacii Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.

Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koristeni podatci ne mogu
uzeti u obzir na zadovoljavajuci nacin zbog odstupanja u obiljezjima koja utjecu na vrijednost
nekretnine u odnosu na obiljezja procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom
elaboratu obrazlozZiti stanje ponude i potraznje i provesti korekcije privremene vrijednosti
putem druge metode za potporu primjenom odgovarajucih dodataka i odbitaka.

Rezultat primijenjene metode treba kriticki razmotriti prema kriteriju visine provedene
korekcije za prijelaz s privremene vrijednosti na trZiSnu vrijednost. Visoke korekcije za
prilagodbu trziStu u smislu najvisih razlika u vrijednosti koristenih dodataka ili odbitaka govore
protiv prikladnosti koristene metode i takvi procjembeni elaborati neée se uzeti u obzir.

S obzirom da je troSkovna metoda u prvom redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
izgradenih gradevinskih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda nije koriStena ova
metoda u izracunu procjene.
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2.2.4 Obrazlozenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriStena je poredbena metoda za procjenu
predmetnog stana, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Za potrebe izrade procjene koriSteni su podaci dostupni na Internet portalu
http://nekretnine.mgipu.hr.
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Procjenjivane nekretnine upisane su u zemljiSne knjige (Prilog 2), Opdéinski sud u Novom
Zagrebu, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC, Broj ZK uloska: 2263, Katastarska opéina:
335665, BRDOVEC, ké&.br. 1676/5 ORANICA DOMA 442 ¢hv, ké.br. 1676/7 KUCA | DVORISTE U
PRIGORJU 195 ¢hv, ukupno 637 ¢hv. 2. Suvlasnicki dio: %, MANDIC BRANKO, LITUA,
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PREDILNISKA 3, SLOVENIJA i 3. Suvlasni¢ki dio: %, CORY NADA MARIA (STJEPAN), DJ. JAGODIC,
OIB: 79200139908, USA 1107 A RUSSELL DRIVE, HIGLAND BEACH, FL 33487. U naravi je
obiteljska kuca na adresi Kolodvorska ulica 32 Prigorje Brdovecko na k.¢. 1676/7 i gradevinska
parcela na k.¢. 1676/5 obje k.o. Brdovec.

3.2 Dokaz vlasnistva

Kao dokaz vlasnistva nad predmetnom nekretninom predocen je izvadak iz zemljisne knjige
(Prilog 2), Opéinski sud u Novom Zagrebu, ZEMLISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC, Broj ZK uloska:
2263, Katastarska opcina: 335665, BRDOVEC, ké.br. 1676/5 ORANICA DOMA 442 ¢hv, ké.br.
1676/7 KUCA | DVORISTE U PRIGORJU 195 ¢hv, ukupno 637 ¢hv.

2. Suvlasnicki dio: 1/2

MANDIC BRANKO, LITUA, PREDILNISKA 3, SLOVENIJA

3. Suvlasnicki dio: 1/2

CORY NADA MARIA (STJEPAN), DJ. JAGODIC, OIB: 79200139908, USA 1107 A RUSSELL DRIVE,
HIGLAND BEACH, FL 33487.

3.3 Osvrt na prostorno plansku dokumentaciju
Procjenjivana nekretnina nalazi se unutar izgradenog dijela gradevinskog prostora
3.3.1 Prostorni plan Zupanije

Vrsta plana: PPZ

Naziv revizije plana: PPZ Zagrebacka - VII. ID

Podruéje (Zupanija/RH): Zagrebacka

Podrudje (grad/opéina):

Oznaka plana: HR-ISPU-PPZP-00001-R08

Namjena plana: HR-ISPU-PPZP-00001-R08:

Povrsina na kopnu (ha): 306169

Napomena: Odluka o izradi VII. Izmjena i dopuna PPZZ (Glasnik Zagrebacke Zupanije, broj
45/17)

Datum objave: 14.12.2020. 0:00:00

Podaci o objavi: Glasnik Zagrebacke Zupanije 3/02, 6/02 (ispravak), 8/05, 8/07, 4/10, 10/11,
14/12 (prociséeni tekst), 27/15, 31/15 (procisceni tekst), 43/20, 46/20 (ispravak Odluke) i
2/21 (procisceni tekst)

Adrese izvora:

https://www.zagrebacka-zupanija.hr/media/filer public/db/96/db965371-d57c-413d-94fe-
a0d4625cbedl1/za tisak - glasnik 43-2020.pdf
https://www.zagrebacka-zupanija.hr/media/filer public/07/94/07948187-8f61-49c8-adef-
cb8d31359d3c/za tisak - glasnik 46-2020.pdf
https://www.zagrebacka-zupanija.hr/media/filer public/6a/37/6a379e76-007a-4726-8681-
571dc7f227fd/za tisak - glasnik 02-2021.pdf
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Zupanija:

ZAGREBACKA ZUPANIJA

Naziv prostornog plana:

VII. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA ZAGREBACKE ZUPANIJE

Naziv kartografskog prikaza:
Koristenje i namjena prostora

Broj kartografskog prikaza: Mierilo kartografskog prikaza:

1. 1:100 000

Odluka Zupanijske skupstine o izradi VII. Izmjena i dopuna
Prostornog plana Zagrebacke Zupanije:

"Glasnik Zagrebacke Zzupanije", br. 45/17

Odluka Zupanijske skupétine o donogenju VII. Izmjena i dopuna
Prostornog plana Zagrebacke Zupanije:

"Glasnik Zagrebacke Zupanije”, br. 43/20

Nositelj izrade prostornog plana:
Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa Zagrebacke zupanije

Javna rasprava (datum objave): Javni uvid odrzan:
»;(‘Snnlkzzo;q rebetke 2upanije”, broj 1/19 (10.1.2019.)i 5/19 (8.2.2019), 13/20 (19.5.2020.) | 1920 od 21 '01' dO 19.02. 2019.
- Vele t* (10.1.19.2.2010., 25.5.1 10.6.2020.
meeing srae Sereata Sl e Jas (1011822010, 265 1 106.2020) od 03.06. do 02.07. 2020.
. nlncmnc.nﬁmusng-umﬁWM(b | 822019, 225.1
1062020 AT T )

' Nad YN

Pecat tijela odgo) orég za pzcvodenfqﬂé\qe rasprave: Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:
/Q & e Dragutin Stopi¢, dipl.ing.grad.

O

potpis

enja graditeljstva i drzavne imovine na VII. Izmjene i dopune Prostornog plana
8. Zakona o prostornom uredenju ("Narodne novine", br. 163/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19):

KLASA: 350-02/20-04/5, URBROJ: 531-06-1-2-20-3 od 3. prosinca 2020.

Struéni izradiva¢ prostornog plana:
Zavod za prostorn'o’ uredenje Zagrebacke Zupanije

Ravnateljica Zavoda za prostorno uredenje Zagrebatke Zupanije:

Pecat struéno rédwaéa bro ornbg na:
?/f ‘a Zeljka Kugini¢, dipl.ing.arh.
N

y =% - ‘Li,, \
2 Qiar)
9‘//' potpis

Pecat odgovomog‘qul@&a@b’ﬁostomog plana:
MHRVQJ(" KUJUNDZIC

Odgovorni voditelj izrade prostornog plana:

Hrvoje Kujundzi¢, dipl.ing.arh.
P77

ALMEP. "\ potpis

Struéni tim u izradi prostornog plana:

Hrvoje Kujundzi¢, dipl.ing.arh.
Zeljka Kuginié, dipl.ing.arh.
Andrea Gali¢, dipl.ing. grad univ.spec.oecoing.

Suzana Vujéi¢, dipl.ing.arh.
Zoran Tonkovié, prof.geograf.
Domagoj Duvanéi¢, mag.ing.traff.

Ana Sivri¢ Miheli¢, dipl.ing.arh. Goran Rozga, univ.spec.oec.
Roberta Pispek, di .grad. Mara Curo, grad.teh.
Vitomir Stokié;dipl.ing;arh: Martlng; Smiré&ié Gaéina, dipl.iur.

Pecat Zupanijsk ﬂftﬂ)étm 3 Predsjedni| Zu‘panuske skupstine:
{
’/m: M3
(| *
%LM o
L\VAS:

potpis

Istovjetnost ovog prostornog plana s izvornikom ovjerava:

a o s
Istovjetnost ovog pr&ﬂ@é_&Wermkom ovjerava:

M.P. =
(pecat nadleznog tijela) potpis

3.3.2 Prostorni plan uredenja opcine

Vrsta plana: PPUO

Naziv revizije plana: PPUO Brdovec - VIII. ID

Podrucje (Zupanija/RH): Zagrebacka

Podrudéje (grad/opéina): BRDOVEC

Oznaka plana: HR-ISPU-PPGO-00345-R09

Namjena plana:

Povrsina na kopnu (ha): 3750,69

Napomena: Odluka o izradi (Glasnik Opcine Brdovec broj 17/23)
Datum objave: 19.2.2025
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Podaci o objavi: Glasnik Opc¢ine Brdovec broj 9/05, ista Odluka, Glasnik Zagrebacke Zupanije
broj 1/06, Glasnik Op¢ine Brdovec broj 3/07, 5/08, 6/10, 12/13, 13/15, 5/17, 6/19 -procisceni
tekst, 9/22, 16/22-procisceni tekst, 3/25 i 3/25-prociséeni tekst

Adrese izvora:

https://brdovec.hr/informacije/glasnik-opcine-brdovecPREGLEDAJ SVE METAPODATKE

Prigorje Brdovetko, Kolodvorska ulica 32

o

INFRASTRUKTURNI SUSTAVI
CESTOVNI | ZELJEZNICKI PROMET

esssssessss planirana drzavna cesta laniral jeznicka pruga
cesta
ELEKTROENERGETSKA MREZA
postojeéi 400kV planirani 110kv/
postojeci 110kV planirani kabelsk vod 2 x 110kV

INFRASTRUKTURNI KORIDORI

infrastruktumni koridor

GRADEVINSKA PODRUCJA U GRANICAMA INFRASTRUKTURNIH KORIDORA

stambena i mjesovita proizvodna i posiovna @ sport i rekreacija -
namjena - izgradeni dio namjena - izgradeni dio izgradeni dio
r® sport i rekreacija -
| neizgradeni neuredeni dio

VI. IZMJENE | DOPUNE PPUO BRDOVEC

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA (GPN)

e pOVEGaNje GPN
smanjenje GPN
IZDVOJENA GRADEVINSKA PODRUCJA IZVAN NASELJA (IGPIN)

povecanje IGPIN
smanjenje IGPIN

GRANICE

e drZavna granica — gFaNICa OPEine

GRADEVINSKA PODRUCJA - POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA
podrucja

granica
naselja

fhili i
N Py pom—
sport rekreacia B orovie

IZDVOJENA GRADEVINSKA PODRUCJA IZVAN NASELJA

granica podrutja
izdvojene namjene izvan naselja

il i bl

e ool oo [H]®]|®| sportiriceacia

EEE)] Erozvodria energije iz cbnoviivin groblje
turisticka namjena

TURISTICKI PUNKTOVI

@ turistiéki punktovi - izletiSte Magkovec 1i2

POSTUPANJE S OTPADOM

reciklazno dvoriste

POLJOPRIVREDNE, SUMSKE | OSTALE NEGRADIVE POVRSINE

PR cectio iedno polcprviedno P4 wiedno polopriviedno tio
Z] ostala obradiva tla “ $uma gospodarske namjene

vodne povrSine
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ZAGREBACKA ZUPANIJA \é
OPCINA BRDOVEC

Naziv prostornog plana:

PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE BRDOVEC
Vi. IZMJENE | DOPUNE

Naziv kartografskog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Broj kartografskog prikaza: 1 . Mijerilo kartografskog prikaza: 1 : 25000
Odluka o izradi plana: Odluka o donoSenju plana:
Sluzbeni glasnik Opéine Brdovec br. 17/23 SluZbeni glasnik Opcine Brdovec br. 03/25
Javna rasprava objavijena: Javni uvid odrzan:
Prigorski kaj 02.01.2025. od 07.01.2025. do 15.01.2025.
4 sata 24.01.2025. od 29.01.2025. do 06.02.2025.

Pecat tijela odgovornog za provodenje javne rasprave:|  Odgovoma osoba za provodenje javne rasprave:

Misljenje Zavoda za prmo uredenje Zagrebacke iupani{e o uskladenosti s prostornim planom
Zupanije, temeljem &lanka 107. Zakona o prostornom urederj}'u NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i
67/23): KLASA: 350-02/25-03/2 Urbroj: 238/1-126-25-4 od 17. veljace 2025.

Pravna osoba koja je izradila plan:
Arhitektonski Atelier Deset d.o.0. za arhitokturu | urbanizam Hebrar\gova 18 Zagreb

Petat pravne osobe koja je izradila plan: Odgovorni voditel] izrade plana:

Y2\ #2(iCKO
Ci\Usef L\ulddneamm tif d
A Ov.. *7ENI ARHIT
B Y URE-~ST
A-U 184
lvan Mucko ovlasteni arhitekt urbanist A-U 194

Struéni tim u izradi plana:

Jasna Jurai¢ ovlasteni arhitekt urbanist A-U 71

Predsjednik Op¢inskog vije¢a:

Basie’.r |

Damir Slavnovic dipl.ing.

Istovjetnost prostornog plana s izvomikom ovjerava: Pecat nadleznog tijela:
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3.4 Komentar legaliteta

Uvidom u priloZeni izvadak iz zemljiSte knjige utvrdeno je kako se predmetna nekretnina nalazi
u Kolodvorskoj ulici 32, Prigorje Brdovecko upisana u ZemljiSnoknjizni odjel Zapresi¢, Opcinski
sud u Novom Zagrebu, ZEMLUISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC, Broj ZK ulo$ka: 2263, Katastarska
opéina: 335665, BRDOVEC, k&.br. 1676/5 ORANICA DOMA 442 ¢hv, k&.br. 1676/7 KUCA |
DVORISTE U PRIGORJU 195 ¢hv, ukupno 637 ¢hv.

2. Suvlasnicki dio: 1/2

MANDIC BRANKO, LITUA, PREDILNISKA 3, SLOVENIJA

3. Suvlasnicki dio: 1/2

CORY NADA MARIA (STJEPAN), D). JAGODIC, OIB: 79200139908, USA 1107 A RUSSELL DRIVE,
HIGLAND BEACH, FL 33487.

Kuca posjeduje Rjesenje o izvedenom stanju (akt za uporabu), Klasifikacijska oznaka: UP/I-
361-06/13-02/3557

3.5 Nacin koristenja

Kuca se koristi za stanovanje. Obje katastarske Cestice izgradene i neizgradena nalaze se u
gradevinskoj zoni. Gradevna Cestica k.¢. 1676/5 k.o. Brdovec je neizgradena i nama direktan
pristup na javnu povrsinu.

4 TEHNICKI OPIS

Namjena gradevine je stambena. Gradevna Cestica k.¢. 1676/5 k.o. Brdovec je neizgradena i
nama direktan pristup na javnu povrsinu.

Procjenjivana nekretnina kuca upisana upisane u Opcinski sud u Novom Zagrebu,
zemljiSnoknjizni odjel Zapresi¢, broj ZK uloska: 2263, Katastarska opcina: 335665, BRDOVEC,
k&.br. 1676/5 ORANICA DOMA 442 ¢hv, ké.br. 1676/7 KUCA | DVORISTE U PRIGORJU 195 ¢hy,
ukupno 637 ¢hv.

2. Suvlasnicki dio: %, MANDIC BRANKO, LITIJA, PREDILNISKA 3, SLOVENIJA

3. Suvlasniki dio: %, CORY NADA MARIA (STJEPAN), DJ. JAGODIC, OIB: 79200139908, USA 1107
A RUSSELL DRIVE, HIGLAND BEACH, FL 33487.

Kuéa se sastoji se od podruma, prizemlja, kata i ne stambenog potkrovlja.

Nekretnina prilikom ocevida nije bila kompletno zavrsena, nedostaju fasada na dijelu objekta.
Konstrukcija zgrade sastoji se od temelja, nosiva konstrukcija je zidana opekom, medukatna
konstrukcija je AB ploca, kroviste je drveno dvostresno sa pokrovom crijepom. Unutarnja i
vanjska stolarija je drvena.

4.1 lzradun KVP-a

Korisna povrsina

Za potrebe procjene vrijednosti gradevina, povrsine prostora u gradevinama se definiraju i
proracunavaju prema postupcima sadrzanim u hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011. Za
potrebe obracuna korisnih povrSina te za izra€un odnosa vrijednosti povrsina pojedinih
samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina proracunata prema
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tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrsina iskazani u
Prilogu 1. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

Prilikom obraduna povrsina, dozvoljena su odstupanja +2% samostalne uporabne jedinice.
Korisna povrsina predmetne kuce je izraCunat ana temelju bruto povrsine objekta i broja etaza.

5 Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina i utrzivost nekretnine

Ponudu nekretnina na procjenjivanom podrucju ¢ine obiteljske kuée. Prosje¢na cijena kuca
ovisi o tehnickom stanju, stupnju opremljenosti, starosti, mikropolozaju te drugim faktorima
kojima se utjeCe na kvalitetu stanovanja, trenutno je u ponudi veci broj nekretnina, te je
mogucost prodaje ove nekretnine ostvariva u duzem vremenskom periodu.

5.1 Nova gradevinska vrijednost

Nova gradevinska vrijednost izraCunava se kao umnoZak neto korisne povrSine (NKP) i
jedini¢ne cijene gradenja za 1,00 m? ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena
je prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za tipske objekte u RH na
prosjecnoj lokaciji i prema trznim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.
Vrijednost etalonske cijene gradenja sadrzi sve troskove izvedbe gradevinskih i drugih radova
(pripremni, zemljani, konstrukcijski, instalaterski, zavrSni te ugradnja gradevnih proizvoda,
oprema ili postrojenja) u vezi s gradenjem stanova, odnosno stambenih zgrada ukljucivo porez
na dodanu vrijednost, izuzev troskova koji se odnose na zemljiSte, uredenje komunalne
infrastrukture i prikljucke gradevine na infrastrukturu. Etalonska cijena gradenja za primjenu
u drugim propisima utvrduje se u iznosu od 796,34 eura po m? korisne povrsine.

6 Koristena dokumentacija i regulativa pri procjeni

Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izraden je temeljem ocevida na nekretnini i temeljem
dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja procjene.
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuce odredbe i
smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to kako
slijedi:
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)
- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10)
- Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
- Vladimir Krtali¢: Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)
- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke
- http://nekretnine.mgipu.hr.
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.. o . .. v . . .. v
7.1 Meduvremensko i interkvalitativno izjednacdenje, statistika k.¢. 1676/7
REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5, 6. 7.
ID ZKC 2247706 2199315 2147886 2117758 2032852 1702069 1949000
ADRESA KOLO?:)’SRSKA VATR?(;ASNA NOVA CESTA8| ZAGORSKA 1 JANUS:ES’ ACKA VATR(;(;ASNA VATROGASNA 9
K.C. 172211 1659/9 1733/5 1644/23 1638/1 165918 165972
_ K.O. BRDOVEC BRDOVEC BRDOVEC BRDOVEC BRDOVEC BRDOVEC BRDOVEC
4
2
uzl PowrSina u prometu 932 286 601 379 162 418 514
=
@
= TLOCRTNA POVRSINA KUCE (m2) 253 76 14 120 70 128 139
4
2 TLOCRTNA POVRSINA POMOCNIH 80 50
o OBJEKATA (m2)
o
2
@ POVRSINA DVORISTA (m2) 826 458 545 419 322 528 581
o
= UKUPNA POVRSINA CESTICE (m2) 1079 534 739 539 442 656 720
[=]
5]
o
§ GODINA IZGRADNJE 2000 1999 1980 1994 1969 2001 1998
5
BROJETAZA PR+POT PR+POT PR+POT PR+POT PR+POT PR+POT PR+POT
POVRSINA KOJA SE KUPUJE U
UGOVORU 932 286 601 379 162 418 514
UKUPNA CIJENA 185.000,00 € 84.000,00€ | 140.000,00€ | 213.000,00€ 34.000,00 € 90.000,00 € 150.000,00 €
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 30.09.2025. 11.06.2025. 20.09.2024. 14.10.2022. 26.09.2022. 15.03.2022. 28.01.2022.
PRIGORJE PRIGORJE PRIGORJE PRIGORJE PRIGORJE PRIGORJE PRIGORJE
CJENOVNIBLOK BRDOVECKO - BRDOVECKO - BRDOVECKO - BRDOVECKO - BRDOVECKO - BRDOVECKO - BRDOVECKO -
IZGRADENO IZGRADENO IZGRADENO IZGRADENO IZGRADENO IZGRADENO IZGRADENO
JEDINICNA CUENA (odredena prema | 1gq 54 ¢/mp 20371€m2 | 23295€m2 | 562,01€m2 209,88 €/m2 215,31 €/m2 291,83 €/m2
powrsinliz ugovora)
ULAZI U PRORAGUN DA DA DA DA NE DA DA
2
= RAZLOG ISKLJUCENJA IZ PREMALA
< USPOREDBE CUENA
a
N MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
o
5
E Indeks na dan transakcije 101,70 97,90 87,01 67,10 60,91 60,91
=
¢
2 Korektivni faktor (PN/UN) 1,08 1,12 1,26 1,64 1,80 1,80
i
MEBUVREMENSKI ZJEDNACENA 214,25 €/m2 32932€m2 | 293.88€m2 | 919,39 €m2 388,03 €/m2 525,92 €/m2

JEDINICNA CUENA
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USPOREDNE NEKRETNINE - REDNI BROJ TRANSAKCIJE
OBILJEZJA NEKRETNINE KOLOEXAORSKA VATRC:?ASNA NOVA CESTA 8 ZAGORSKA 1 JANUS:;IACKA VATROngSNA VATROGASNA 9
z
2 TLOCRTNA POVRSINA KUCE (m2) 120 253 76 114 120 128 139
z
z TLOCRTNA POVRSINA POMOCNIH
=
I OBJEKATA (m2) ® 0 0 80 0 0 o
g
= POVRSINA DVORISTA (m2) 581 826 458 545 419 528 581
z
]
g UKUPNA POVRSINA CESTICE (m2) 701 1079 534 739 539 656 720
g
6' GODINA IZGRADNJE 1980 2000 1999 1980 1981 1983 1984
i
3
9 BROJ ETAZA POD+PR+POT PR+POT PR+POT PR+POT PR+POT PR+POT PR+POT
g
< POVRSINA KOJA SE KUPUJE /
51 PROCJENJUJE 932 286 601 379 418 514
UKUPNA CUENA 185.000,00 € 84.000,00 € 140.000,00 € 213.000,00 € 90.000,00 € 150.000,00 €
JEDINIENA CUENA (odredena prema 198,50 €/m2 1,00 €/m2 232,95 €/m2 562,01 €/m2 215,31 €/m2 291,83 €/m2
korisnoj vrijednosti povrsina)
MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA
JEDINIENA CUENA 214,25 €/m2 329,32 €/m2 293,88 €/m2 919,39 €/m2 388,03 €/m2 525,92 €/m2
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
~
POREDBENI POKAZATELJI KOEFICWENTIZA PRERACUNAVANJE
Normalni troskovi izgradnje - procieriena Veci Sliéni Sliéni Manji Sliéni Sliéni
vrijednost 800,00 €/m2
(Pravilnik 1. 55.) 110 1,00 1,00 095 1,00 1,00
. . Manja Vecta Sliéna Sliéna Vecta Sliéna
Veli¢ina zgrade (Ifonsna vrijednost 255,00 m2
powrsina)
1,00 1,20 1,00 1,00 1,20 1,00
Manja Veca Sliéna Veca Veca Sliéna
Povwrgina Cestice 701,00 m2
0,98 1,10 1,00 1,10 1,05 1,00
Sliéni Sliéni Slicni Slicni Slicni Slicni
OO0VK 52 god
1,10 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00
Slicna Slicna Slicna Slicna Slicna Slicna
Prometna povezanost Dobra
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Dobra Dobra Dobra Dobra Dobra Dobra
Polozaj (lokacija) Dobra
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Dobro Dobro Dobro Odli¢no Odliéno Odli¢no
Stanje gradevine Dobro
(Pravilnik ¢l. 4)
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95
EVOP EVOP EVOP EVOP EVOP EVOP
Prikljuéci komunalne infrastrukture EVOP
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MEBUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA 254,06 €/m2 456,43 €/m2 308,57 €/m2 960,77 €/m2 488,91 €/m2 499,63 €/m2
JEDINICNA CIJENA
Postotak izlazne vrijednosti u odnosu na -18,58% -38,60% -5,00% 4,50% -26,00% 5,00%
prije interkvalitativnog iziednacenja
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA DA
USPOREDNE NEKRETNINE KOJE
ULAZE U PRORAGUN 254,06 €/m2 456,43 €/m2 308,57 €/m2 960,77 €/m2 488,91 €/m2 499,63 €/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIJENA: 494,73 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE -240,67 €/m2 -38,29 €/m2 -186,16 €/m2 466,04 €/m2 -5,82 €/m2 4,90 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -48,65% -7.74% -37,63% 94,20% -1,18% 0,99%
ULAZIU PRORACUN NE DA NE NE DA DA
£
E
0 VRUEDNOST USPOREDNE
: NEKRETNINE 456,43 €/m2 488,91 €/m2 499,63 €/m2
s
7
APSOLUTNO ODSTUPANJE -25,22 €/m2 7,26 €/m2 17,97 €m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -5,24% 1,51% 3,73%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 636,29 52,64 322,91
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH
ODSTUPANJA 1.011,84 STANDARDNA DEVWACUA 2249 4,67% DVOSTRUKA STAND. DEVIJACUA 44,99
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA
VRIJEDNOST I
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7.1.1 Rezultat k.c. 1676/7

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCUJE IZNOS
Odredena jedini¢na trzisSna cijena 481,66 €/m2
Korisna vrijednost povrsine 255,00 m2

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIUJE

122.822,86 €

DODATNA OBIUEZJA IZNOS

Utjecaj zagadenja zraka Neznatna 0,00 €
Utjecaj povedéanja buke Neznatna 0,00 €
Teret sluznosti Nema 0,00 €
TrosSkovi ruSenja, odvoza i ¢is¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILIEZJA 0,00 €

POSEBNO ZNACAJNA OBILIEZJIA IZNOS

Gospodarska zastarjelost Neznatna 0,00 €
Nadprosjecno stanje odrzavanja Nema 0,00 €
Gradevinski nedostatci Nema 0,00 €
Gradevinske Stete Nema 0,00 €
Kulturno dobro Ne 0,00 €
Zasti¢eno prirodno dobro Ne 0,00 €
Znacajnija odstupanja od prihoda koja se mogu postici Nema 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILIEZJA 0,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST

122.822,86 €

ZAOKRUZENO

123.000,00 €

JEDINICNA CIJENA

482,35 €/m2

NAPOMENE:
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7.2.1 Procjena trzisne vrijednosti - zemljiste - rezultat

NEKRETNINA ZEMUJISTE
Prosjecna cijena 39,99 €/m2
Ukupna povrsina zemljista 1590,00 m2
Dio zemljista u osnovnoj kategoriji zemljista 0,00%

Dio zemljista u drugoj kategoriji zemljista:

Il Kategorija zemljiSta 100,00% 1590,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosje¢nu cijenu 65,00% 25,99 €/m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 41.327,97 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

POLOZAJNA OBILUEZJIA
Lokacija: Dobra:0do+5% 0,00%
Okolis - zelenilo: Prosjecni standard: 0 % 0,00%
Emisije objekata iz okolisa: Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILEZIA 0,00 €
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILIEZJA ZEMUISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
Troskovi rusenja, odvoza i CiS¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMUISTA 0,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA 41.327,97 €

ZAOKRUZENO 41.300,00 €

JEDINICNA CIJENA ZEMUISTA 25,97 €/m2

NAPOMENE:
Zemljiste nema priklju¢ak na javnu prometnu povrsinu.
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8 MISLJENJE

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trZiSna vrijednost nekretnine
upisanih u zemljisSne knjige Opcinskog suda u Novom Zagrebu, zemljiSnoknjizni odjel Zapresic,
Broj ZK uloska: 2263, Katastarska opcina: 335665, BRDOVEC, ké.br. 1676/5 ORANICA DOMA
442 &hv, k&.br. 1676/7 KUCA | DVORISTE U PRIGORJU 195 ¢hv, ukupno 637 ¢hv. 2.

Suvlasnicki dio: %, MANDIC BRANKO, LITIJA, PREDILNISKA 3, SLOVENIJA i 3. Suvlasnicki dio: %,
CORY NADA MARIA (STJEPAN), DJ. JAGODIC, OIB: 79200139908, USA 1107 A RUSSELL DRIVE,
HIGLAND BEACH, FL 33487, na adresi Kolodvorska ulica 32 Prigorje Brdovecko.

Ovim procjembenim elaboratom sukladno zadatku suda utvrduje se trZiSna vrijednost
nekretnine sukladno svemu navedenom:

TRZISNA VRIJEDNOST 122.822,86 €
ZAOKRUZENO 123.000,00 €

Neizgradeno zemljiste k.¢. 1676/5 k.o. Brdovec:

TRZISNA VRIJEDNOST 41.327,97 €
ZAOKRUZENO 41.300,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST SVEUKUPNO 164.000,00 €

NAPOMENA: Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utje¢u na vrijednost nekretnine.

U Zagrebu, 27. kolovoza 2026.

9 PRILOZI:

Prilog br. 1 Fotografije,

Prilog br. 2 Informacije o poredbenim nekretninama

Prilog br. 3 lzvadak iz zemljisne knjige

Prilog br. 4 Prijepis posjedovnog lista

Prilog br. 5 lzvod iz katastarskog plana k.¢. 1676/7 k.o. Brdovec

Prilog br. 6 1zvod iz katastarskog plana k.¢. 1676/5 k.o. Brdovec

Prilog br. 7 lzjava o neovisnosti i nepristranosti

Prilog br. 8 RjeSenje o imenovanju za sudskog vjesStaka i procjenitelja nekretnina
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Prilog br. 1 — Fotogrdfije
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Prilog br. 2 - Informacije o poredbenim nekretninama

Podrucje poredbenih nekretnina

Vrijednost atributa
1D 2XC 2247706

Vrsta nekretnine STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA (0K
D PN (PU) 5469890

Vrsta ugavora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZXC-u 30.01.2025

PovrEina u prometu 932,00

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR) 185.000,00

Datum ugovora 28.01.2025

POREZL:

« Promet podijeZe placanju POV-a

* Stopa PDV-a (%) .

« POV ukijuten u prikazanof cijen # xa
Optiranje Lipanja

Status podatka PREUZETO 0D PU
Cjanovni blok PRIGORJE BRDOVECKO - [2GRADENO

GP - STAMBENA I MJESOVITA NAMIENA -
1ZGRADENI DIO

PreteZita namjena cjenovnog bioka

Nekretnina 2

Informacije alo
Stambena zgrada -
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D 2KC 2199315
Vrsta nekretnine STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUGA (OK)
10 PN (PU) 5399256
Vrsta ugovora XP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.10.2024
Povréina u prometu 286,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 84.000,00
Datum ugovora 26.09.2024
POREZI:

« Promet podijefe placanju POV-a NE

* Stopa PDV-3 (%) 25

« POV ukjucen u prikazanoj cijeni NE

Optwange NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Clenavi blok PRIGORIE BROOVECKO - IZGRADENO
" GP - STAMBENA T MIESOVITA NAMIENA -

Preteita namjena cjenovnag bloka Ccrosbio
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Nekretnina 3

| Informacise 20 x/ N
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D 2xC 2147886
Datum pregleda 18.11.2025
Vrsta nekretnine STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA (OK)
1D PN (PU) 5328023
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.07.2024
Povréina u prometu 601,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 140.000,00
Datum ugovora 27.06.2024
POREZI:

« Promet podijete placanju POV-a NE

+ Stopa PDV-a (%) 25

« POV ukljuden u prikazanoj cijeni e

NE

Status podatka PREUZETO OD PU
Cpenovi blok PRIGORJE BROOVECKO - IZGRADENO

GP - STAMBENA 1 MJESOVITA NAMIENA -
1ZGRADENI DIO

Pretedita namjena cjenovnog bloka
«

Nekretnina 4

Informacdije 2 o/x B

Stambena zgrad: (OK) - il a4
Naziv atributa Vrijednost atributa
10 2xC 217758
Datum pregleda 18.11.2025,
Vista nekretnine 'STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA (OK)
1D PN (PU) 5285941
Vrsta ugovora XP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranjs ugovora u ZKC-u 17.05.2024
Povriina u prometu 379,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 213.000,00
Datum ugovora 18.04.2024
POREZI:
« Promet padijese placanju POV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« POV ukjucen u prikazang) cijen! NE
« Optiranje NE
Status podatia PREUZETO 0D PU
Cjenowni blok. PRIGORJE BRDOVECKO - IZGRADENO

GP - STAMBENA 1 MJESOVITA NAMIENA -
IZGRABENI DIO

Prete2ita namjena cjenovnog bioka

Informacije o
Stambena zgrada
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D 2x¢ 2032852
atum pregiada 18.11.2025

Vista nekretnine 'STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA (0K)
1D PN (PU) 5193873
Vista ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u 02.02.2024
Povrina u promety 162,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 34.000,00
Datum ugovora 03.01.2024
POREZI:

« Promet padijeze placanju POV-a ne

« Stopa PDV-a (%) 25

« POV ukijuen u prikazano] cijen! ne

« Optiranje Ne
Status podatia PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PRIGORJE BROOVECKO - IZGRADENO

Prete3ita namjena cjenovnog bloka

GP - STAMBENA 1 MJESOVITA NAMJENA -
TZGRADENI D10
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Nekretnina 6

Informacije

Naziv atributa
1D ZKC
tum progleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugavora
Datum prvog evidentiranfa ugovora u ZKCu
Povriina u promety
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrjednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:
« Promet podijeZe placanju POV-a
+ Stopa PDV-a (%)
« POV ukijucen u prikazanoj cien!
« Optiranje
Status podatha
Cjenovni blok
PreteZta namjena cjenovnog bioka

atributa
1702069

18.11.2025.

STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA (OK)
4772273

KP - KUPOPRODAJA

0107202

41800

679.273,02

90.000,00

13.042022

PREUZETO 0D PU
PRIGORJE BRDOVECKO - IZGRADENO

GP - STAMBENA T MIESOVITA NAMJENA -
IZGRADENI DIO

Nekretnina 7

Informacije

2o/x

~0

Naziv atributa

1D 2KC
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKCu
Povidina u promety
Vrijednost neksetnine (KN)
Vrjednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet padijeze placanju POV-a

+ Stopa PDV-a (%)

« POV ukijuéen u prikazano) cjen

« Optiranje
Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bioka

Vrijednost atributa
1949000
18.11.2025
STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA (OK)
5084860
KP - KUPOPRODAJA
14.09.2023
514,00
1.130.175,00
150.000,00
25.07.2023

PREUZETO OD PU

PRIGORJE BRDOVECKO - IZGRADENO
GP - STAMBENA I MIESOVITA NAMJENA -
IZGRADENI DIO

Zemljiste 1

Informactie

Naziv atributa

1D ZXC

stum pregleds
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

+ Promet podijese placanju POV-a
+ Stopa PDV- (%)

« PDV ukljuZen u prikazano) cjeni
+ Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZta namjena cjenovnog bloka

MAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cijeni prikazana je viijednost nekretnine bez POV-3,
neovisno o tome podiijeze li promet njegavoj naplati

»/|a

Vrijednost atributa
2260090
18.11.2025
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5478075
KP - KUPOPRODAJA
21.02.2025
1.176,00
150.690,00
20.000,00
08.02.2025

NE
2
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
PRIGORJE BROOVECKO - IZGRADENO

GP - STAMBENA T MIESOVITA NAMJENA -
IZGRADENI DIO
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Zemljiste 2

Tnformacije 2laix
Maziv atributa Vrijednost atributa

1D 2KC 2243493

Datum pregleda 18.11.2025

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)

1D PN (PU) 5462678

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22012025

PovrEna u prometu 1179,66

Vitjednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR) 29.333,00

Datum ugovora 10.01.2025

POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vista zemijéta u iskazano) cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez POV,
neavisno o tome podijeZe li promet njegovo) napiati.

+ Promet podjete placanju POV-a Ne

« Stopa PDV-a (%) 25

« POV ukjulen u prikazanoj cijeni NE

+ Optiange ne
Status podatka EVALUACDA U TDEKU

ZDENCI BRDOVECKI - OSOBITO VRIJEDNO

Canovai blok OBRADIVO 110
Pretetita namjena cjenovnog bioka P1 - GSOBITO VRUEDNO PLODNO TLO

<

Zemljiste 3

EER— . e - - - -
Tnformacije sio)x

Naziv atributa Vrijednost atributa
243234
18.11.2025
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
5462864

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u 2KC-u 22.01.2025
Povréina u prometu 1.179,65
Viijednost nekretnine (KN) 386.768,49
Vrjednost nekretnine (EUR) 51.333,00
Datum ugovora 10.01.2025
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cijeni prikazana jo iijednost nekretnine bez PDV-a,
neavisno o tome podijeze i promet njegovoj naplati

+ Promet podijete placanju POV-2 NE
« Stopa POV-a (%) 25
« POV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
+ Optiranje NE
|| status podatka PROVEDENA EVALUACIA
Cjenovns blok ;nena mén - 0SOBITO VRIJEDNO
Pretezita namjena cjenovnog bloka P1- 0SOBITO VRIEDNO PLODNO TLO

.

Zemljiste 4

e v e e - - - -

Tnformacije 20
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2193943

Datum pregleda 18.11,2025

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PN (PU) 5390013

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.10.2024

Povrsina u prometu 1.021,00

Vinjednast nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR) 30.375,00

Datum ugovora 23.00.2024

POREZL:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijita u iskazano) cijeni prikazana je vrijednast nekretnine bez POV-3,
neavisno o tome podijeze li promet njegovo) napiati.

« Promet podijete placanju POV-a oa
« Stopa PDV-a (%) 25
« POV ukijucen u prikazanoj cijeni NE
+ Optiange NE
Status podatka PREUZETO 0D PU
Cjenovni blok PRIGORJE BROOVECKO - IZGRADENO

GP - STAMBENA I MJESOVITA NAMJENA -
Prete3ita namjena cjenovnog bioka OBENTOI0
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Zemljiste 5
;mfomm 2o x

Naziv atributa Vrijednost atributa

D 2KC 2191726

stum pregleda 18.11.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
10PN (PU) 5387823
Vesta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u 16.10.2024
Povriina u promety 1.280,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrjednost nekretnine (EUR) 45.000,00
Datum ugovora 13.09.2024

POREZI:
NAPOMENA: z2 kupoprodaje svih vrsta zemijita u Iskazanoj cijen! prikazana je vrijednost nekretnine bez POV-3,
neovisno o tome podiijeZe i promet njegovo) naplati

« Promet podijeze placanju POV-a NE
. POV-3 (% 25
+ POV ukljucen u prikazana] cjen NE
Il + optiane NE
Status podatka PREUZETO 0D PU
Clenovni blok PRIGORJE BRDOVECKO - IZGRADENO

GP - STAMBENA T MIESOVITA NAMJENA -
IZGRADENI DIO

PreteZita namjena cjenovniog bloka
.

Zemljiste 6

Informacie 2lox

Naziv atributa Vrijednost atributa
1 2KC 2175384
pregieda 1.2025
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
10PN (PU) 5364582
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.09.2024
Povrsina u prometu 4172,00
Vrijednost nekretnine (KN) 968.282,88
Vrjednost nekretnine (EUR) 131.167,68
Datum ugovora 06.08.2024

POREZI:
NAPOMENA: z2 kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cjeni prikazana je viijednost nekretnine bez POV-a,
neovisno o tome podiijeZe  promet njegovoj naplat

+ Promet podijeze placanju PDV-a NE
+ Stopa POV-a (% ]
+ POV ukljucen u prikazano) cjent NE
+ Optirane NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

Cjenovi blok. PRIGORJE BRDOVECKO - I2GRADENO

Preteita namjena cjenovnog bloka fzpm MSY‘TGBED';Q! WeomsNe

«

Zemljiste 7

Informacije 20

Naziv atributa Vrijednost atributa
102%C 2018323

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5174554

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.01.2024

PovrEina u prometu 1.557,00

Vrifednost nekretnine (KN) 308.914,50

Vrijednost nekretnine (EUR) 41.000,00

Datum ugovora 04122023

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vista zemijidta u iskazano) cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez POV-a,
neovisno o tome podije3e fi promet njegovo) naplati.

« Promet podijede placanju POV-a NE
« Stopa PDV-3 (%) 25
« POV ukfjucen u prikazana) cileni NE
« Optiranje NE
Status padatia PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok PRIGORIE BROOVECKO - IZGRADENO

GP - STAMBENA I MIESOVITA NAMIENA -

Pretefita namjena cjenovaog bloka 1ZGRADENI DIO
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Prilog br. 3 — Izvadak iz zemljisne knjige

NESLUZBENA KOPIJA

nnmn

|| I.

L
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 27.08.2026. 18:41 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 335665, BRDOVEC Broj ZK uloska: 2263

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13645/2025
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj_ Povrsina

Rbr. zomljista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| &hv | m2

Cestice)
1. 1676/5 ORANICA DOMA 442
2. |1676/7 |KUCA I DVORISTE U PRIGORJU 195

UKUPNO: 637
B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 1/2
MANDIC BRANKO, LITIJA, PREDILNISKA 3, SLOVENIJA
3. Suvlasnicki dio: 1/2

CORY NADA MARIA (STJEPAN), DJ. JAGODIC, OIB: 79200139908, USA 1107 A RUSSELL DRIVE,
HIGLAND BEACH, FL 33487

Rbr. Sadrzaj upisa lPrimjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 05.05.2025.g. pod brojem Z-13645/2025

na2(1.1),3(1.1)

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA RAZVRGNUCE SUVLASNICKE

ZAJEDNICE, POSL. BROJ: R1-94/2025 04.05.2025, OBAVIJEST O PRIMITKU ELEKTRONICKOG

PODNESKA 04.05.2025, zabiljezba pokretanja postupka razvrgnuc¢a suvlasnicke zajednice

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.08.2026.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.08.2026. 18:46:56 Stranica: 1
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Prilog br. 4 — Prijepis posjedovnog lista

e

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

Stanje na dan: 27.08.2026. 18:47

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opé¢ina: BRDOVEC (Mbr. 335665)

Posjedovni list: 4031

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/2 MANDIC BRANKO, JOZO, KOLODVORSKA ULICA 32, PRIGORJE BRDOVECKO, 33854717097
HRVATSKA (VLASNIK)
172 CORY NADA MARIA (STJEPAN), DJ. JAGODIC, USA 1107 A RUSSELL DRIVE, 79200139908
HIGLAND BEACH, FL 33487 (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

e || Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
| & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
destice zgrade o reZimi
1676/5 KOLODVORSKA ULICA 1590 5
ORANICA 1590
1676/7 KOLODVORSKA ULICA 701 5
KUCA BR.32 1 DVOR. 539
ORANICA 162
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 2291

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Prilog br. 5 — Izvod iz katastarskog plana k.¢. 1676/7 k.o. Brdovec

I.l.l
l.l
| B4 5
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPLJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. BRDOVEC
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB k.&.br.: 1676/7

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC
Stanje na dan: 27.08.2026.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880
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Prilog br. 6 — Izvod iz katastarskog plana k.¢. 1676/5 k.o. Brdovec

‘.l.'
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BRDOVEC

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB k.¢.br.: 1676/5
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC
Stanje na dan: 27.08.2026.

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880
<& i/
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Prilog br. 7 — Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Izjava o0 neovisnosti i nepristranosti

Ovaj nalaz i misljenje odnosno procjena vrijednosti nekretnine sacinjena je sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 79/14 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni.
Sav radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja ovog zadatka biti ¢e
pohranjena u arhivi vjesStaka.

Moje potpuno izvjes¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije
koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja vaseg poduzeca u listu klijenata. Ja
¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
moje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

. ey v I/, .
stalni sudski vjes evinarstva
i procien
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Prilog br. 8 — Rjesenje o imenovanju za sudskog vjestaka i procjene vrijednosti nekretnine

REPUBLIKA“I/-IRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDPA I UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/336
URBROJ: 514-03-03-02/02-23-07

Zagreb, 8. studenog 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine*, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18.,
21/22., 16/23.). povodom zahtjeva Antuna Stefani¢a, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Zagreba, Savska cesta 81, OIB: 78828400327, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vjestaka, donosi

RJESENJE

L. Antun Stefani¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Savska cesta 81,
OIB: 78828400327, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

I1. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjesStaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Antun Stefani¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrud¢ja graditeljstva, arhitekture i
procjene vrijednosti nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveucilista u Zagrebu, o zavrSenom
sveuéilisnom dodiplomskom studiju gradevinarstva kojom je stekao struno zvanje
diplomiranog inZenjera gradevinarstva, uvjerenje o poloZenom struénom ispitu za obavljanje
poslova prostornog uredenja i graditeljstva Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
ovjerenu presliku potvrde o upisu u Imenik ovlastenih inzenjera gradevinarstva Hrvatske
komore inZenjera gradevinarstva, elektronic¢ki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom
zavodu za mirovinsko osiguranje, potvrdu poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju
radnog odnosa, policu osiguranja od odgovornosti, uvjerenje op¢inskog suda da se protiv njega
ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti,
rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-1218/2019 od 25. listopada 2019. kojim se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis predmeta u
kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana

L
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osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drZave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugilisni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski strucni studij odgovaraju¢i podru¢ju vjestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveugilisnog studija ili specijalistickog diplomskog strué¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrenog preddiplomskog
sveuciliSnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen stru¢ni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Buduc¢i da je podnositelj zahtjeva zatraZio imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za podruja graditeljstva, arhitekture i procjene vrijednosti nekretnina te zahtjevu
prilozio ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveucilista u Zagrebu, o zavrsenom
sveuciliSnom dodiplomskom studiju gradevinarstva kao i dokaze o radu na poslovima u struci
podnositelj zahtjeva imenovan je stalnim sudskim vjeStakom za podruéja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoc¢no osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s podru¢jem
imenovanja iz izreke ovog rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

INISTAR

dr.sc/ Ivan Malenica

DOSTAVITI:
1. Antun Stefani¢, Zagreb, Savska cesta 81
2. Pismohrana-ovdje
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