PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

Tihomir Sili, ing.grad.
Satnica, Luzac 10

OIB: 72977871844
e-mail:silitihomir@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Broj elaborata: 71/2026
Procjenjivana nekretnina: GRADEVINSKO ZEMUISTE
Lokacija nekretnine: Velika Gorica, Dubrovacka ulica bb
Broj ZK uloska: 2008
K.C.br. 2895
K.o. Velika Gorica
Svrha: Procjena sadasnje trziSno - prometne vrijednosti nekretnina za potrebe stecajnog

postupka AZ LOGISTIK d.o.0. u stecaju.

Narucitelj procjene: Stecajna upraviteljica Maja Gelo
Setali$te Petra Preradovic¢a 4
31 000 Osijek
OIB: 09233557072

Velika Gorica, Dubrovacka ulica bb

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine na dan 01. listopada 2026. god. zaokruZeno iznosi:

26.600,00 €

Procjenitelj vrijednosti nekretnina:
Tihomir Sili, ing.grad.

U Satnici, 01. listopada 2026. god.

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica 1/22



10.

11.

11.1.
11.2.
11.3.
11.4.

Izradio:

PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

SADRZA):
IMENOVANJE ZA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | PROCJENITELJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE
ZADATAK

REZULTATI OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM STANJEM
PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGIM ODLUCNIM CINJENICAMA

UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG NABRAJANJA OBILIEZJA
NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIJE IZVORA
OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

PROCJENA VRIJEDNOSTI SUKLADNO ODABRANOJ METODI

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE ODNOSNO DRUGE ANALIZE
SUKLADNO OPCIM VRIJEDNOSNIM ODNOSIMA NA TRZISTU NEKRETNINA, KAKVOCI NEKRETNINE |
ODABRANOJ METODI | POSTUPKU

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

ZAKLJUCAK

PRILOZI

IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

IZVADAK 1Z ZEMUISNE KNJIGE

IZVOD IZ PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE

TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica

11

12

13

15

18

19
19
20
21
22

2/22



PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

1. IMENOVANIJE ZA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | PROCJENITELJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

i

&

REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
1 DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/25-01/927
URBROIJ: 514-03-04-02/05-26-04

Zagreb, 3. ozujka 2026.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, 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., 36/24. i 136/25.), povodom zahtjeva koji je podnio
Tihomir Sili. inZenjer gradevinarstva iz Satnice, Luzac 10, OIB: 72977871844, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L Tihomir Sili, inZenjer gradevinarstva iz Satnice, Luzac 10, OIB: 72977871844,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja gradevinarstva i procjene
vrijednosti nekretnina s danom 13. ozujka 2026.

1I. Danom izvrnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Tihomir Sili, inZenjer gradevinarstva iz Satnice, podnio je zahtjev za imenovanje
stalnim sudskim vjestakom za podru¢ja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vijestaka, uvjerenje
opc¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokreée po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestalenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.

_stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viestaka moze biti imenovana

Izradio:

osoba drZavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drZave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveuéili3ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugiligni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuci podruéju viestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilidnog studija ili specijalistickog diplomskog strucnog
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TIHOMIR SILI, ing.grad.

LuZac 10, Satnica
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila 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. zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
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 specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokre¢e po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Osijeku.

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

Danom izvrsnosti ovog rje§enja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. 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 izrekom ovog
rjesenja i vlastoruc¢ni 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 Osijeku 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 elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Tihomir Sili, Osijek, Kaptolska 18
2. Pismohrana-ovdje.
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Izradio:
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

- Zakon gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN br. 86/12, 143/13, 65/17),

- Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015) — u daljnjem tekstu Zakon,

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN 15/19)
- Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15),

- Pravilnik o obrac¢unu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14),

- Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN br. 93/17)

- HRN EN ISO 9836:2017 za izracun povrsina i obujma zgrada,

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN br. 114/2015, 122/2015),

3. ZADATAK
ZADATAK
Na zahtjev narucitelja ovog elaborata potrebno je utvrditi prometno - trziSnu vrijednost nekretnine na dan

01. listopada 2026. god.

Za predmetnu nekretninu nije obavaljen ocevid ve¢ je zemljiSte procjenjivano na osnovu fotografija sa google street view
te uvida u zemljiSne knjige i katastar.

Dan vrednovanja: 01. listopada 2026. god.
Dan kakvode: 01. listopada 2026. god.

OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procjenjivana nekretnina: GRADEVINSKO ZEMUISTE
Adresa: Velika Gorica, Dubrovacka ulica bb
Katastarska opcina: Velika Gorica
Broj ZK uloska: 2008
K.C.br. 2895
Povrsina Cestice: 154 m?
Vlasnik:
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1
AZ LOGISTIK D.0.0. U STECAJU, OIB: 99694721799, KRAJISKA ULICA 1A, 10000 ZAGREB

Opis nekretnine prema ZK izvadku:

Broj Broi D Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske Lj ° katastarske cestice/Nacéin uporabe zgrade, naziv 2 PPR
cestice 5 zgrade, kuéni broj zgrade o
1. 2895 24 DUBROVACKA UL. 154
DVORISTE 154
UKUPNO: 154

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica 5/22



PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

PROSTORNA IDENTIFIKACUA

Prikaz Sire lokacije
Izvor: https://www.auto-karta-hrvatske.com/velika-gorica/dubrovacka-ulica/

Prikaz uZe lokacije
Izvor: https://www.auto-karta-hrvatske.com/velika-gorica/dubrovacka-ulica/

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
Luzac 10, Satnica 6/22



PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

4. REZULTATI OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM STANJEM
PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGIM ODLUCNIM CINJENICAMA

OPIS LOKACIJE

Nekretnina, zaraslo ogradeno gradevinsko zemljiSte se nalazi u Velikoj Gorici u Dubrovackoj ulici.

Teren zemljista je ravan. Prikljucak Cestice na javnu asfaltiranu povrsinu povrsinu je osiguran iz Dubrovacke ulice.
Orijentacija gradevinske Cestice: Sjever - jug.

5. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJIENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG NABRAJANJA OBILIEZJA
NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST
Utvrdena su sljedeca obiljezja predmetne nekretnine:

ZEMUISTE
VRSTA NEKRETNINE: Gradevinsko zemljiste
TRENUTNI STATUS NEKRETNINE: Izgradeno gradevinsko zemljiste
NAMIJENA: Prema VI. Ciljane izmjene i dopune PP uredenja Grada Velika Gorica, koriStenje i namjena
predmetna Cestica nalazi se u "S" podrucju stambene namjene.
Broj kartografskog prikaza 1.
Kig: 0,40
Kis: 1,20
Namjena zemljiSta:  Gradevinsko zemljiste
KATEGORIJA ZEMUISTA: Prva kategorija zemljiSta

Kakvoéa procjenjivane nekretnine utvrdena je sukladno odredbi ¢lanka 4. tocka 21.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i odredbama ¢lanaka 8-18. Pravilnika,
kako se radi o Cestici koja obuhvada ostala zemljista za uvjete prve kat.

i izvan grad. podrucja takva se Cestica,

sukladno odredbi ¢lanka 10. stavak 1. tocka 1. Pravilnika svrstava u prvu ktegoriju
zemljista.

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015):

Prva kategorija zemljista koja obuhvacda katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske
dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi
propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZe ishoditi gradevinska

dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi.

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.

INFRASTRUKTURA: Cestici je omoguceno prikljuenje na slijedecu javnu infrastrukturu:
NN elektro mreza, javni vodovod, plinska mreza, telekomunikacijska mreza, omogucen prilaz na
javnu asfaltiranu cestu.

BUKA | ZAGADENJE:  Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi, a koji bi znacajnije odudarali
od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.
Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uocljivi, a koji bi znacajnije
odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

IZGRADENOST: Na predmetnoj Cestici nema izgradenih objekata

TERETOVNICA: Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica 7/22



PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

Drzava: Republika Hrvatska
Povrsina: 56.542 km?>

Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4.284.889 stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo:  Zagreb / 780.000
Jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 2,5 %

Inflacija: 0,90 %

Stopa nezaposlenosti: 10,80 %

Valuta: Euro (cent)

Nastavlja se gospodarski oporavak koji je zapoceo u 2015. godini.
Rast trgovine iturizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno utjeCe na rast potrosnje i smanjenje
nezaposlenosti.

Zupanija: Zagrebacka

Grad: Velika Gorica

Opdina:

Povrsina: 552 km2

Broj stanovnika naselja: 61075 stanovnika

Prometna povezanost: Cesta, Autocesta, Zeljeznica, Aerodrom.
Trzi$te nekretnina u 2025. godini u Hrvatskoj obiljeZ: rast prosj
trazenih cijena na nacionalnojrazini (preko 3.700 €/m? do ljeta), ali istovremeno
i osjetno usp je broja uz pad prodaje za oko 13% u prvih devet

mjeseci, unato¢ drzavnim poticajima; cijene variraju zna¢ajno po regijama, s najvisim
cijenama u Dalmaciji i najnizim u Slavoniji.

Kljuéni trendovi u 2025.:

« Cijene: Nastavile su rasti, prelazeéi 3.700 €/m? do ljeta, s najvisim prosjekom u |
Dalmaciji (blizu 3.900 €/m? krajem godine).

« Prodaja: ZabiljeZen je znacajan pad broja prodanih nekretnina u prvih 9 mjeseci(za
gotovo 13%), to ukazuje na oprez kupaca.

+ Regije: Dalmacija prednjaci u cijlenama, dok Slavonija i Baranja imaju najniZe cijene
(ispod 1.600 €/m?).

« Najam: Cijene najma prate rast cijena, s najvi$im iznosima (preko 16 €/m?) u
Dalmaciji i najnizim u Slavoniji.
Razlozi za oprez:

« Unato¢ drzavnim poticajima (povrat poreza, nizi PDV) i nizim kamatama, kupci su
suzdrzani, $to utjeCe na manji broj prodaja.

Ukratko, 2025. je godina polarizacije: cijene rastu, ali se prodaje manje nekretnina,
$to upucuje na prilagodbu trZista.

Gospodarskirast Hrvatske u 2025, godini je stabilno pozitivan, s procjenama oko
3.1% - 3.2%. Gospodarstvo biljezi kontinuirani rast BDP-a (17-19 kvartala zaredom),
dvostruko brze od prosjeka EU-a, uz rast zaposlenostii rekordnu turisticku sezonu.
Ocekuje se rast Zivotnog standarda, a inflacija je usporila.

Kljuéni pokazatelji i projekcije:
« Stopa rasta BDP-a: Predvida se oko 3.1% do 3.2% za cijelu 2025. godinu.

« Kvartalni rast: U 2025. zabiljeZen je rast u Q1 (2.9%) i Q2 (3.4%), ¢ime je nastavljen
niz pozitivnih kvartala.

« Usporedbas EU-om: Hrvatska je medu najbrZe rastuéim gospodarstvimau EU,
dvostruko brze od prosjeka Unije.

« Zaposlenost: Rastzaposlenosti oéekuje se oko 2.9%.

« Inflacija: ZabiljeZzeno je usporavanje inflacije, s prosjeénom stopom do 2.7%.

« BDP po glavi stanovnika: O¢ekuje se znacajan rast, dosegnuvsioko $26,958.
Kljuéni pokretaci rasta:

« Turizam: Ostvarene su rekordne turisticke sezone.

. lje: lja se poticanje investicija i p

lifanje Zivotnog standarda.
lzvori:
« Medunarodnimonetarni fond (MMF) i Svjetska banka (Worldometers).

« Vlada Republike Hrvatske.

« Hrvatska radiotelevizija (HRT) i Jutarnji list.

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica 8/22



PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

STANJE TRZISTA PREMA DRZAVNOM ZAVOD U ZA STATISTIKU

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA
ZA CETVRTO TROMJESECJE 2025.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u cetvrtom tromjesecju
2025. u odnosu na trede tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 3,4%. U odnosu na cetvrto
tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 16,1%, dok su u godiSnjem prosjeku vise za
14,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2025. u prosjeku su viSe za 3,5%, a u
odnosu na cetvrto tromjesecje 2024. za 14,7%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na
trece tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 3,4%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2024. za 16,4%.

Cijene stambenih objekata u cetvrtom tromjesecju 2025. u odnosu na trece tromjesecje 2025. u
prosjeku su viSe za Grad Zagreb, za 1,2%, za Jadran, za 4,9%, i za Ostalo, za 5,2%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe
za 14,9%, za Jadran za 14,5%, a za Ostalo za 23,3%.

Detaljne podatke moZete preuzeti na poveznici PC-AXIS baze podataka pod naslovom Cijene.

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

X. - Xil. 2025." X. = XIl. 2025. X. = XIl. 2025. @ 2025.
@ 2015. VIL. - IX. 2025. X. = Xll. 2024. @ 2024.
Indeks cij " benih objekata - ukup

237,93 3.4 16,1 14,1
Novi stambeni objekti 192,38 35 14,7 131
Postojeci stambeni objekti 247,07 34 16,4 14,3
Grad Zagreb? 260,18 1,2 14,9 14,2
Jadran? 223,91 4,9 14,5 11,8
Ostalo? 234,02 52 233 19,3

1) Indeksi (od prvog tromjesecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
2) Popis pripadajucih gradova i op¢ina Republike Hrvatske za potrebe izracuna indeksa cijena stambenih objekata moZete preuzeti na poveznici PC-AXIS baze podataka
pod naslovom Cijene.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2025. = 100

Godina Tromjesecje Novi Postojeci Giad
UKupno stam?eni stam!)eni Zzagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2022. 1t 67,4 746 66,0 67.7 69,6 60,9
2.1 69.8 748 68.8 70,3 71,3 64,7
3.t 717 76,6 70.8 732 733 641
4.tr. 75,0 78,9 74,2 77.8 75,6 67.1

2023. 1t 76.8 80,6 76.1 77.4 78,4 70.9|
2.t 79.5 839 78,7 80,2 80,3 76,0
3.t 79.5 86,5 78,2 82,0 79.4 74,9
4.1r. 82,3 82,1 82,3 82,7 84,0 76.6)

2024. 1.t 83,7 84,1 835 84,2 85,0 78.3
2.1r. 87,5 89.4 87,0 87.5 89,2 827
3. 896 90,6 89.4 882 91,8 87.0|
4.tr. 90.5 90.9 90.4 90.6 91.7 87.1

2025. 5 948 96.9 94.0 951 95,2 93.0
2.1 987 98,1 98,9 981 99 5 97.9
3.1 101.6 100,9 1018 102,8 100.4 101,7
4.1 104.9 104.0 105.3 104,1 104,8 107.4]

2026. 1. 108.4 106.3 109.2 109.0 107,2 109.8l

izvor: Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Zagreb, broj 13.1.4.
datum pristupa: 01. listopada 2026. god.

Za utvrdivanju opcih vrijednosti odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljeni na web stranicama
Drzavnog zavoda za statistiku sukladno ¢lanku 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica 9/22
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STANJE TRZISTA PREMA BURZI NEKRETNINA

BN Komentar

U sije€nju 2026. BN indeks stambenih nekretnina zabiljeZio je porast od 1% u odnosu na prosli mjesec. Na godi$njoj razini indeks je porastao za 11%. Najveci doprinos porastu dala je regija Zagreba, dok
Jadranska regija biljeZi umjereniji trend

TraZene i postignute cijene nastavljaju rasti, s naglaskom na stanogradnju u urbanim sredistima. Prema podacima iz baze Burze nekretnina, prosje¢ne postignute cijene po m? za stanogradnju u Hrvatskoj
ostaju u uzlaznom trendu

26. oZujka 2026

BN komentar: stru¢njaci Burze nekretnina
* Molimo korisnike da kod korisStenja ovih podataka navedu izvor Burza nekretnina

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske.
BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina na tipicnim lokacijama iz baze Burze
nekretnina.

BN Indeks

Tablica s prikazom BN indeksa

Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike, pristupa: 01. listopada 2026. god.

PROCJENA
Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama
za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izjedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri
¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile (l. 4. st. 1. pods. 41. ZPVN-a).

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na trZistu nekretnina na dan
vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje
cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao sto su opéa
gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrudja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeéi redoslijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),

2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine,

3. statisticka obrada i izracun.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeée propisane metode: poredbena metoda, prihodovna
metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojeée obicaje u uobicajenom
poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. ZPVN-a i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica 10/22
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PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIJE IZVORA

6.

PRIKAZ PRIBAVLIENIH PODATAKA

Podaci o kupoprodaji nekretnina na podrucju procjenjivane nekretnine preuzeti su s web stranice informacijskog

sustava trzista nekretnina eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr) s navedenim ID nekretnine.

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica
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7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIE IZVORA

Odabiru su kupoprodajne cijene onih nekretnine koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih
obiljezja, odnosno nekretnine na pribliznoj lokaciji, iste prostorno planske namjene, priblizne povrsine, te
nekretnine cija kupoprodaja nije starija od Cetiri godine.

Iz statistiCke obrade i izracuna su izostavljene one nekretnine koje svojim obiljezimo znacajno odstupaju od
nekretnine koja je predmet ove procjene.

Nakon ,grubog ¢is¢enja" poredbenih nekretnina za daljnju statisticku obradu i izracun odabrano je 3 nekretnine
koje se svojim obiljezjima podudaraju s nekretninom koja je predmet ove procjene.

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica 12/22
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8. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23. propisane su tri metode procjena i to poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojece obicaje u uobicajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

Poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocéne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. TrziSna vrijednost
neizgradenih i izgradenih katastarskih cestica moze se utvrditii iz priblizne vrijednosti zemljista, ako obiljezja
procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog
je broj tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz visSe zemljiSnoknjiznih tijela,
tada kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Prihodovna metoda
Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze nekretnine,
najamne gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Troskova metoda

Primjerena je 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 primjerena
je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvodi iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne
vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE
Uzimajudi u obzir sve naprijed navedeno, te dostupne podatke, odabirem poredbenu metodu procjene za
utvrdivanje vrijednosti gradevinskog zemljista.

Buduci da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i pouzdanih transakcija,
moguce je analizirati zemljiSta koje su bile prodane i usporediti njihova svojstva sa svojstvima zemljista koja

se procjenjuje.

IzvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je proveden postupak
interkvalitativnog i meduvremenskog izjednacenja te kontrola/statisticka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala
jednaka obiljeZja kao i promatrana nekretnina.

Cijena Ce biti iskazana u odnosu na jedinicu povrsine (mz).

Buducih da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove procjene vrsta nekretnine
kojoj trziSte, prema postojec¢im poslovnim obicajima, pristupa na poredbeni nacin i da je za primjenu metode na
raspolaganju dovoljan broj prikladnih poredbenih Cestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu
nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrana je poredbena metoda.

S obzirom na razlicite opise istih namjena u prostorno planskoj dokumentaciji, kao i uvrijezeno maloj iskoristivosti
za gradnju pri takvoj namjeni zemljista, za potrebe ove procjene koristit ¢e se pretpostavka o istoj mogucoj
iskoristivosti kod dvojbenih podataka poredbenih nekretnina.

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica 13/22
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PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)

Sadasnja trzisna vrijednost nekretnine odrediti e se kao zbroj procijenjenih vrijednosti:
VRIJEDNOST ZEMUISTA (Cz)

Izradunava se poredbenom metodom procjene vrijednosti nekretnina.

KOMUNALNI DOPRINOS (Kd)
Komunalnim doprinosom se financira izgradnja i koriStenje javnih povrsina, nerazvrstanih cesta, groblja, krematorija i
javne rasvjete.

Komunalni doprinos plaéa vlasnik gradevne Cestice na kojoj se gradi gradevina, odnosno investitor.

Predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave donosi odluku o komunalnom doprinosu kojom se obvezno

utvrduje podrucja zone u gradu, odnosno opcini, ovisno o pogodnosti poloZaja odredenog podrucja i stupnju
opremljenosti objektima i uredajima komunalne infrastrukture.

Komunalni doprinos se obracunava u skladu s obujmom, odnosno po m? gradevine koja se gradi na gradevnoj Cestici.
Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine, komunalni doprinos se obracunava po m?
tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m? povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti m? gradevine u predmetnoj zoni.
PRIKLJUCCI (P)

Odlukama o prikljucivanju na objekata i uredaje za opskrbu pitkom vodom i prikljucivanje na objekte i uredaje za
odvodnju otpadnih i oborinskih voda gradovi / opéine odredili su visinu naknade za prikljucke.

Priklju¢ak na mreze fiksne telefonije, elektroenergetsku mrezu, plinovod, toplovod i dr. placa se prema cjeniku
trgovackih drustava koja isporucuju usluge.

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST GRADEVINE (Sgv) - TROSKOVNA METODA

U odnosu na gradevinsko stanje predmetne nekretnine te u odnosu na njezine sadrzaje, opremljenost, lokaciju i

. . . . . v . 2 ve .
ostale utjecaje, a u svrhu utvrdivanja realne cijene kostanja 1 m* povrsine utvrduje se:

Nova gradevinska vrijednost (Ngv).

Nova gradevinska vrijednost se izraéunava kao produkt netto povrsine i jedini¢ne cijene (JC) gradenja za 1m?
ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m? ili m® odabire se prema standardu gradnje u odnosu na
etalonsku cijenu gradenja za tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata
prema podacima iz biltena IGH -"Standardna kalkulacija radova u visokogradnji", Podatku o etalonskoj vrijednosti
gradenja ili Pokazatelju troskova gradenja, Hrvatska komora arhitekata.

U jedini¢noj cijeni obuhvaéena je sva projektna dokumentacija, gradevinski i zavrsni radovi, prikljucci instalacija

te uredenje okolisa.

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica
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9. PROCIENA VRIJEDNOSTI SUKLADNO ODABRANOJ METODI

1. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMUISTA (POLJOPRIVREDNO ZEMUISTE)

PREDMET PROCJENE
k.C.br.

k.o.

Adresa:

Povrsina zemljista:
Kategorija zemljista:

Mijera gradevinskog koristenja zemljista:

2895
Velika Gorica

Velika Gorica, Dubrovacka ulica bb

154 m?
I. kategorija

0,40 Koeficijent iskoriStenosti gradevne Cestice - ki

(Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN br. 105/15)

1,20

Mijera i nacin gradevinskog koristenja na predmetnoj lokaciji propisana je u prostorno-planskoj dokumentaciji.

POREDBA 1

k.C.br.

k.o.

Adresa:

Povrsina zemljista:
Kategorija zemljista:

3506/2
Velika Gorica
KuSeviceva ul.
103,2 m?
I. kategorija

Mijera gradevinskog koristenja zemljista: 0,4

Cijena iz ugovora:
Datum ugovora:
Cjenovni blok :

POREDBA 2

k.C.br.

k.o.

Adresa:

Povrsina zemljista:
Kategorija zemljista:

14.500,00 €
06.03.2024.
V.Gorica, Gradevinsko 2

415/4
Velika Gorica
Senoina ul.
279 m?
I. kategorija

Mjera gradevinskog koristenja zemljista: 0,4

Cijena iz ugovora:
Datum ugovora:
Cjenovni blok :

POREDBA 3

k.C.br.

k.o.

Adresa:

Povrsina zemljista:
Kategorija zemljista:

34.300,00 €
22.09.2025.
V.Gorica, Gradevinsko 1

3506/2

Velika Gorica

KuSeviceva ul.
247,2 m?
I. kategorija

Mijera gradevinskog koristenja zemljista: 0,4

Cijena iz ugovora:
Datum ugovora:
Cjenovni blok :

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica

33.200,00 €
19.01.2024.
V.Gorica, Gradevinsko 1

| Informacije
|| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok.
Preteita namjena cjenovnog bloka

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

»
»|
»IX

Vrijednost atributa

1.10.2026.
GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5367130

KP - KUPOPRODAJA
23.09.2024

103,20

109.250,25

14.500,00

06.03.2024

PROVEDENA EVALUACDA
VELIKA GORICA - GRADEVINSKO 2
M - MJESOVITA NAMIENA

— = e

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni
« Optiranje
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

Vrijednost atributa
2400520
1.10.2026.
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5657234
KP - KUPOPRODAJA
22.10.2025
279,00

34.300,00
22.09.2025

PROVEDENA EVALUACDA
VELIKA GORICA - GRADEVINSKO 1
M - MJESOVITA NAMJENA

Informacije )

|
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2135918

Datum pregleda 1.10.2026.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PN (PU) 5290796

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.06.2024

Povrsina u prometu 247,20

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR) 33.200,00

Datum ugovora 19.01.2024

POREZI:
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podiijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena gjenovnog bloka

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

EVALUACDA U TDEKU
'VELIKA GORICA - GRAPEVINSKO 2
M - MJESOVITA NAMJENA
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Koeficijent . "
. katastarska Datum .. X N X Namjena Kategorija
k.¢.br . i Povrsina (m2) | iskoristenosti . Y
opcina vrednovanja (Kis) zemljista zemljista
2895 Velika Gorica | °- "“"g’f:a 2026. 154 1,2 Gz I. kategorija
POREDBENE NEKRETNINE
" _— Kupoprodajna .
N . Datum Povrsina Koeficijent . o Cijena
Rb. k.C.br. katastarska opcina . 2 . - . Vrsta nekretnine cijena 5
transakcije (m?) iskoristenosti (k;s) (eur) (eur/m?)
1 3506/2 Velika Gorica 06.03.2024. 103,2 1,20 GZ 14.500,00 € 140,50
2 415/4 Velika Gorica 22.09.2025. 279 1,20 Gz 34.300,00 € 122,94
3 3506/2 Velika Gorica 19.01.2024. 247,2 1,20 GZ 33.200,00 € 134,30
A) MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE
" "
Indekch?na *Indeks cijena
stambenih Meduvremenski
. L. Darum . ) . poljoprivrednihn | Korekcijski faktor = | . . M .
Rb. k.c.br katastarska opcina N Cijena (eur/m?) nekretnina na . izjednacena cijena
transakcije .| ekretnina na dan (B)/(A) )
dan kupoprodaje . (eur/m?)
vrednovanja (B)
(A)
1 3506/2 Velika Gorica 06.03.2024. 140,50 78,3 1,402298851 197,03
2 415/4 Velika Gorica 22.09.2025. 122,94 101,7 109,8 1,079646018 132,73
3 3506/2 Velika Gorica 19.01.2024. 134,30 78,3 1,402298851 188,33
B) INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE - UTJECAJSPREMNOSTI ZA GRADNJU | PRAVA SLUZNOSTI
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU UTJECAJ PRAVA SLUZNOSTI PUTA | . .
K Izjednacena cijena
(Prilog 4) | VODOVA o
zbog utjecaja
katastarska " spremnosti za
kb Kategorija L N .
Rb. o opcina zemljista ovisno o Koeficijent Utjecaj prava Utjecaj prava gradnju i prava
. Udio vrijednosti N . sluznosti puta sluznosti vodova sluznosti
spremnosti za preratunavnja Prilog 2) (Prilog 3) Z
gradnju (Prilog riog (eur/m?)
PREDMET PROCJENE
1 3506/2 Velika Gorica 1. kategorija 1 1 1 1 197,03
2 415/4 Velika Gorica 1. kategorija 1 1 1 1 132,73
3 3506/2 Velika Gorica 1. kategorija 1 1 1 1 188,33
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE - BEZ KOREKCIJE
I1zjednacena - . . Y . S .
K.&.br. Katastarska opcina| cijena zbog A) i B | Kf{efIClJeht Koeflcuent‘ IzJedrT.aVcena cijena zbog A)iB)i mjezre B Kovnacno“
Rb. (eur/mz) iskoristenosti (ki)| preradunavnja | zemljista (eur/m?) | izjednadena cijena
(eur/m?)
Kategorija zemljista:
1 3506/2 Velika Gorica 197,03 1,2 1 197,03 197,03
2 415/4 Velika Gorica 132,73 1,2 1 132,73 132,73
3 3506/2 Velika Gorica 188,33 1,2 1 188,33 188,33
Srednja vrijednost (eur/m?) 172,70

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

STATISTICKU OBRADU | IZRACUN S ISKLIUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Apsolutna

Konacna Apsolutno Relativho . Kvadrat . i Pojedinac¢no
. . L N . K i vrijednost Pravilo dva sigma R
Redni broj izjednacena cijena | odstupanje od odstupanje od ansolutno apsolutnog ) odstupanje od
(eur/mz) prosjecne cijene | prosjecne cijene psolu .g odstupanja - prosjeka < +30%
odstupanja
1 197,03 24,33 0,140880139 24,33 591,9489| ZADOVOLIAVA ! ZADOVOLJAVA |
2 132,73 -39,97 -0,231441807 39,97 1597,6009| ZADOVOLIAVA ! ZADOVOLJAVA !
3 188,33 15,63 0,090503764 15,63 244,2969| ZADOVOLIAVA! ZADOVOLJAVA !
Prosje¢na kupoprodajna cijena (eur/m?): 172,6967
Standardna devijacija: 28,4830
Dvostruka standardna devijacija: 56,9660
Prosjec¢no apsolutno odstupanje: 26,6433

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti koje se ne
bi smatrale transakcijama po trZi$nim uvjetima i ne bi bile pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih

usporedivih kupoprodajnih cijena.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja

kupoprodajnih cijena veca ad #30% ad prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja

medu vremenskog i interkvalitativnog izjednacenja ili uz provjeru u granicama odstupanja od dvostruke standardne

devijacije.

UMANJENJE CIJENE ZEMUISTA ZA 1ZNOS SJIECE, CUPANJA PANJEVA ISKRCIVANJA | ODVOZA NA DEPONIJ
Cijena za iskrcivanje ekstremno zaraslih terena kakav je ovaj krece se oko 4,5 eur-a po m2.

TRZISNA VRIJEDNOST
GRADEVINSKOG ZEMUISTA:

172,70 eur/m?

X

154

26.595,80 €

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

10. ZAKLUUCAK

ZAKLJUCAK:
Misljenja sam da prometno trZisna vrijednost gradevinskog zemljista u Velikoj Gorici u Dubrovackoj ulici,
kébr. 2895, zk.ul. 2008 k.o. Velika Gorica iznosi zaokruzeno:

26.600,00 €

Na okolnst utZivosti i prethodno izrazenih podataka o nekretnini smatram - utrZivo u odredenom vremenu.

NAPOMENA

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno mogude postici na trzistu te ova
vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom

statusu isporuditelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Odredena trZiSna vrijednost ne ukljucuje PDV (25%) ili porez na promet nekretnina (3%) a pri prodaji ove nekretnine

obracunava se porez na promet nekretnina u iznosu od 3% prodajne vrijednosti.
Ova procjena predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovaraju¢eg marketinga,

pri cemu je svaka strana bila obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.
Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvaéena samo nakon sveobuhvatnog Citanja svih priloga u
ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avajuéih uvjeta koji su ovdje izneseni.

U slu¢aju poremecaja na trzistu zadrzavam pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.

U Osijeku, 01. listopada 2026. god.
Tihomir Sili, ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenitelj vrijednosti nekretnina

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

11. PRILOZI
11.1. 1ZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

Izjavljujem da sam pri izradi ovog procjembenog elaborata postupao kao neovisan i nepristran stru¢njak odnosno
nisam imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u
sumnju moju nepristranost te da su zakljuéci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.
Elaborat je izraden sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15), Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) i priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima.

Ova procjena predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovaraju¢eg marketinga,
pri éemu je svaka strana bila obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.
Iskazana vrijednosti nekretnine moZze biti potpuno shvaéena samo nakon sveobuhvatnog Citanja svih priloga u
ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avajuéih uvjeta koji su ovdje izneseni.

U slucaju poremecaja na trZistu zadrzavam pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

U Osijeku, 01. listopada 2026. god.

Tihomir Sili, ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenitelj vrijednosti nekretnina

Luzae 10
SAT]

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica 19/22



PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

11.2. 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

l.l.l
: .
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPIJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VELIKA GORICA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB k.&.br.: 2895

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA
Stanje na dan: 01.10.2026.

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

2802/2 3323/5

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica 20/22



PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

11.3. IZVADAK 1Z ZEMUJISNE KNJIGE

NESLUZBENA KOPIJA

"
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stanje na dan: 01.10.2026. 14:12

Katastarska opcina: 331902, VELIKA GORICA Broj ZK uloska: 2008

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-6454/2023
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr. | katastatske | BO1D- | Katastareke Zestice/Nacin uporabe 2grade, naziv |POVrSina PPR
Cestice . zgrade, kuéni broj zgrade
1. 2895 24 DUBROVACKA UL. 154
DVORISTE 154
UKUPNO: 154
B
Vlastovnica
Rbr. ] Sadrzaj upisa IPrimjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
AZ LOGISTIK D.0.0. U STECAJU, OIB: 99694721799, KRAJISKA ULICA 1A, 10000 ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 01.10.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 01.10.2026. 14:25:54 Stranica: 1

Izradio:
TIHOMIR SILI, ing.grad.
LuZac 10, Satnica
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11.4.

1ZVOD IZ PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE

PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE br. 71/2026

VI. Ciljane Izmjene i dopune PP uredenja Grada Velika Gorica - KoriStenje i namjena povrsina.
Br. Kart. Prikaza 1. Sl Glasnik Grada V. Gorice broj. 8/23, 7/24, 8/2026.

Pregled prostornih planova

Zupania: ZAGREBACKA ZUPANIJA

| Op¢ina/Grad: GRAD VELIKA GORICA

Naziv prestomog plana:

VI. CILJANE EMJENE | DOPUNE

' PROSTOROG PLANA UREDENJA GRADA VELIKA GORICA

Naziv kartografskog prikaza:

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Izradio:
TIHOMIR
Luzac 10,

Broj kartografskog prikaza: 1.

Immmmwm-

Odiuka o izradi Piana (siubeno giasilo):
,Sluzbeni glasnik Grada Velke Gorica® broj 8237124

Odluka predstavnitkog tijela o donoéanju Piana
(sluzbeno glasiio): ,Suzbeni giasnk Grada Velke
Gorice" broj -8/2026

Javna rasprava (datum objave):
Vedemji list 18. lipnja 2028.

Javni uvid odrzan
od 19. lipnja do 18. srpnja 20286. godine

ovodenje javne rasprave:

Odgovorna cscba za provodenje javne rasprave:

.

La . dighing.arh.

WMisljenje prema Zlanku 107. Zakona o prosiomom uredenju (,Narcdne novine” br. 153/13, 66/17, 114718, 3919,
BB/19, 67/23) KLASA: 350-02/26-03720 URBROJ; 23811~ -1268-26-2, datum: 28.07.2026.

Pravna osobaltijelo koje j zradilo Plan:
ZONA STO, d.0.0., Frane Pefrica 4, 10000 Zagreb

o
ZONA

Petat pravne osobeltijela koje je Zradilo Plan:

ZONA STO doa.

2agren. Frane Petica 4

SILl, ing.grad.
Satnica

W

GRANICE
mmmmm  GRANICA OBUHVATA
RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

GRADIVE POVRSINE

STAMBENA NAMJENA

MJIESOVITA NAMJENA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
D2-socijina, D

DS
D&Msokoikehkn 07 In‘urn De-vierska

GOSPODARSKA - POSLOVNA/PROIZVODNA NAMJENA
K/l - posioms- proizvedne, K/D-poslona - javna | drustvens, K3-komunsho-sendsna

UGOSTITELISKO TURISTICKA NAMJENA
T1- hotelmotel

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA

NEGRADIVE POVRSINE
n JAVNI PARK / IGRALISTE / UREDENA ZELENA POVRSINA

HE_@‘Q] ZASTITNE ZELENE POVRSINE

PROSTORI BUDUCEG RAZVOJA

PERIVOJNO I PARKOVNO ZELENILO
Enostu pavijonske izgradnje 2grads jave | drustvene namjene)

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
{D2-sccijaina, D3-zdravstver
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