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REPUBLIKA HRVATSK A

ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-814/17
Zagreb. 11. travnja 2017,

RIESENIE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢uju¢i povodom zahijeva Zvonka
Benjaka. na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
337151 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne Novine br.

38/14. 123/151 23/16).
rijetioje

Zvanka Benjak, dipling.grad. iz Zaboka, Paviovec Zabodki 119, ponovno se
menuje  stalnim  sudsl jeftekom  za GRADITELISTVO I PROCIENU

NEKRE TNINA 1id 'xll_jkl,u\. 0d ¢etiri :t'kk;;li(:.

Obrazlozenje

Zvonko Benjak, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim viestakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane &l. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢1. 12. st. 4. Pravilnika, rijeseno je kao

u izreci.

O tfome obavijest:

1. Zvonko Benjak

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis



1. OPCENITO

Narucitelj elaborata: PERFA d.0.0. za proizvodnju konzumnih jaja,
49240 Donja Stubica, Goluboveéka 44.

Datum kakvoce: 11.12.2020.godine
Datum vrednovanja: 13.12.2020.godine
Predmet procjene: zgrada valionice pilica i zemljiste u Brckovljanima, Domacinska ul. 3.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrugje izraduna vrijednosti
nekretnina, i to osobito:

al Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (N.N.  153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o gradniji (NN. 153/13,20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN, 86/12, 143/13 i 65/17)

b/ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.  105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N. 100112
Podatak o prosjeénim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N.  59/10)

C/ Propisi o vlasnistvu:
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, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

d/ Ostali propisi

Zakon o zemijisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13. 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (N.N. 48/14, 150/14, 133/15)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e/ Literatura
Ulhir, Majéica: Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina
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fl Status procjenitelja i sukob interesa - izjava procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlateni procjenitelj - stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procienu nekretnina Zvonko Benjak,
dipling.grad. koji je iskusan u izradi procjena trzigne vrijednosti nekretnina.

Usluga pruzena od strane procjenitelja obavliena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima, Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), Pravilniku metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Potvrdujemo da Procjenitelj nema nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini te da
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenitelj djeluje kao neovisna stranka te njegova naknada ni na koji naéin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

Procjenitel]:

Ogranicenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom.

Prilikom izrade ovog elaborata koristeni su javno dostupni podaci iz zemljisne knjige i katastra zemljista.
Procjena predpostavlja, ukoliko nije drugagije navedeno, da su tvrdnje vlasnika ili po njemu delegiranih
osoba valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, te da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti
normalnim putem.

Za ovo izvjedce nisu narudeni niti su u svezi s njim izradene bilo kakve analize tia il geoloske studije, te
nisu istraZivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina, ugliena ili drugih podzemnih minerala.
Predpostavijeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave,
osim ako je drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjescu.

Takoder je utvrdeno da postoje sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnost za bilo kakvo koristenje koje je
pokriveno ovim izvje$éem.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim postavkama i vaze jedino za
navedenu nekretninu.

Nakon svestranog razmatranja predmeta viestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere, daje se
sliedeci nalaz i misljenje:
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2. IDENTIFIKACIJA

Opcinski sud: Opcinski sud u Sesvetama, zemljisno knjizni odjel Dugo Selo,

Z.K. izvadak: E-izvadak od 12.12.2020.

Katastarska opcina: Brckovljani,

Vlasnik: PERFA d.o.0. za proizvodnju konzumnih jaja, 49240 Donja Stubica, Golubovecka 44.

Teret: nema tereta

Z.K.UL. BROJ: 3806

Cestica: 3200

Opis nekretnine: DOMACINSKA ULICA 9637 m2
Dvorite 2046 m2
Livada 2155 m2
Livada 2405 m2
Put 102 m2
Put 218 m2
Livada 1237 m2
Poslovna zgrada Domacinska ulica 1474 m2

Povrsina parcele: m2 9637

Opis lokacije: Nekretnina je locirana na podrugju Opéine Brekovljani, u zapadnom dijelu naselja Brckovljani
te je udaliena od glavne mjesne ulice (Zagrebacka ulica) cca 200 m. Nalazi se unutar naselja
Gomije Dvori§ée uz nerazvrstanu mjesnu asfaltiranu ulicu. Pristup je sa dvije strane: juzene i
sjeverne. Lokacija je u mirnom okruzenju obiteljskih kuca i manje visestambene zgrade,
unutar podrucja nekadasnjeg veéeg gospodarstva - veleposjeda. U neposrednaj blizini je i

dvorac i posjed BoZjakovina.
Lokacija je ogradena betonskim stupovima i pletivom. Dio prometnica je asfaltiran a dio
nasipan kamenim materijalom.

Legalitet: Na lokaciji je izgradena zgrada koja sluzi kao valionica pilica sa pomocnim prostorijama.
Zgrada je ranije sluZila kao staja, ista je adaptirana i za adaptaciju je izdano Rjedenje o
odobrenju za gradenje br. 04-UP/I0-1124/1970. od 10.02.1971.
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3. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

3.1. Op¢i uvjeti - gospodarsko stanje RH

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljezen u periodu 2008-2009,
cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezil osjetni pad buduci da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to
ponajvise zbog niske likvidnosti na trzistu ali i visegodisnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaci kupci imaju sve
manje raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog
opceg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaéi kupci nisu skloni ulaganjima $to posljedicno rezultira smanjenom
potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utiecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potraznje po tom osnovu jos uvijek nije zabiliezen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena
nekretnina. Kad se i pojavijuju kao kupci to je uglavnom na trzi&no vrlo atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domaci i
strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se ocekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trigte nekretnina, zbog
stukturnih problema ti efekti se jo$ ne osjecaju na trzistu. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upucuju na blagi oporavak
ali smo mislienja da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se trziste nekretnina stabilizira te da dode
do pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

Niske kamatne stope banaka na orocena sredstva upuéuju stanovnistvo na ulaganje u nekretnine i njihovo stavijanje u
najam, stoga je pad u nekretninskom poslovanju manji od pcekivanog s obzirom na ukupno stanje gospodarstva u RH.

3.2. Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet viestacenja, vieStak prikazuje statisticke podatke o kretanjima na
trZiStu nekretnina za podrudje Hrvatske.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN indeks u prethodnih godinu dana je ostao na istoj razini i usporava posljednjih mjeseci, tako da je u odnosu na
pocetak godine manji za 2,86 %. Optimizam, koji je bio realan na pocetku godine je, zbog korona krize, nestao i biliezimo
pad cijena nekretnina nakon prvog kvartala ove godine.

Nepredvidljivost duzine trajanja pandemije koronavirusa je ostavila posliedice i na trziste nekretnina. Optimizam i lagano
budenie trzista u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza i nastavlja se, kao posliedica drugog vala epidemije i porasta

broja zarazenih.

BN indeks je u travnju mjesecu 2020 iznosio 201,80, a u studenom je pao na 195,60. (pad od 3,10%).
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Dijelom se ukupna slika trzista nekretnina nesto pobolj$ala u rujnu i listopadu, zahvaljujuci jesenskim subvencijama
stambenih kredita, sto ¢e poveéanom potraznjom saéuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada.
Situacija ¢e se ipak pogorsati u studenom.

Evidentan je pad realiziranih nekretninskih transakcija, velikim dijelom i zbog nemogucnosti dolaska stranaca u RH, oni
Cine vecinu stjecatelja u priobalnom podrugju.

| dalje je evidentna je razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena na trzistu, a prodavatelji se teSko odlucuju za smanjenje
cijene.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status poZeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaci traze samo one nekretnine koje
mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim nekretninama u Zagrebu, to su one koje su novijeg datuma izgradnje i
koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje kvalitetnih s druge strane,
bit ¢e sve vece. Trziste Ce se i dalje usporavati uz blagi prosjeéni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih
dana.

Corona virusa se osjeca na trzistu nekretnina i u ovom trenutku je smanjen interes za kupnju nekretnina s time da se
prave posljedice pandemije na trziste nekretnina jo$ ne mogu sagledati, ali se oéekuje jo$ vedi pad u realizaciji prodaje
nekretnina.

BN Index
I — - *— 8
: ./' \
9 ./ =
/.___.a/" \-.._‘_._'_‘__.. —_— .\‘-
l//
./
.2.2019
i 186.9
o -
BN indeks 08/2020 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrugju Republike Hrvatske.
BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina na tipiénim lokacijama iz baze Burze
nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjeseéno.
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4. GEOMETRIJSKI PODACI

Na lokaciji je izgraden prizemni objekt izduzenog oblika u juznom dijelu cestice. Objekt je u osnovi adaptirana i dogradena
bivsa gospodarska zgrada - $tala veleposjeda s pocetka 20. stoljeca.

4.1. Objekt - proizvodna zgrada - valionica pilica

Prostoria ‘Pcméina | Koef,.:‘ Povr$ina
m2 obracuna m2
garaza 45,82 1,00 4582 m?
sortiranje i pakiranje pilica  69.94 1.00 6994 m?
skladiste ambalaze 40,45 1,00 4045 m°
dezinfekcija ambalaze 10,18 1,00 10,18 m?
pranje ambalaze 28.64 1,00 2864 m’
cijeplienje pilica 93,72 1,00 9372 m’
ulaz u urede, hodnik 11,52 1,00 11,52 m?
garderobe 2 kom 17,53 1.00 17,53 m?
ured 1 17,56 1,00 17,56 m?
ured 2 18,04 1,00 18,04 m?
agregat 16,82 1,00 16,82 m’
kotlovnica 34,21 1,00 3421 m?
radionica 13.31 1.00 13,31 m°
valionici 187,55 1,00 187,55 m’
predvalionici 263,45 1,00 26345 m°
hodnik 11,21 1.00 11,21 m°
fulmigacija 15,64 1,00 1564 m°
hladnjaca 65,52 1,00 6552 m°
sortiranje jaja 136,31 1,00 136,31 m’
garderoba 11,65 1,00 11,65 m°
blagovaonica 8.58 1,00 858 m’
praona, tus, we 8.11 1,00 811 m’
hodnik 13,52 1,00 13,52 m’
prijem jaja 69,71 1,00 69,71 m’
prijlem ambalaza 11,02 1,00 11,02 m?
ambalaza 870 1,00 870 m’
spremiste 7.11 1,00 73 m?
ulazni prostor 26,65 075 1999 m°
UKUPNO: 1255,81 m?
| REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH VELICINA |
Neto gradevinska povr$ina 1255,81 m2
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = NGP 1426,25 m2
Volumen objekta (V) = 9185,32 m3
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5. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

3.1.  Opéenito:

Na lokaciji je izgraden prizemni objekt izduzenog oblika u juznom dijelu Cestice. Objekt je u osnovi adaptirana i dogradena
bivéa gospodarska zgrada - Stala veleposjeda s pocetka 20. stoljeta.

Zgrada se koristi u skladu s namjenom: objekti je u cijelosti adaptiran i dograden 1970 godine, kada su dogradeni uredi,
kotlovnica, garaza i prijem jaja. Objekt je osrednje odrzavan i ureden.
Zgrada se ne koristi cca dvije godine, ali je odrzavana | proizvodnja se moze nastaviti.

5.2. Prikljuéci

vodovod prikljucen
kanalizacija prikljuéena
telefon - prikljucen
el. struja prikljucena
plin - nije prikljucen
5.3. Objekt - valionica piliéa
godina gradnje
katnost
poloza
Temelji

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija:
Unutarnja vrata
Bravarija
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada stropova
Obrada podova
Grijanje

Instalacije
Dodatne instalacije
Stanje:

1920. 1971. godine adaptacija i dogradnja
prizemlje
naselje Brckovijani, cca 3,0 km od Dugog Sela, sjeverno od Zagrebacke ulice,

betonski trakasti temelji,
puna opeka debljine 25 cm i 38 cm.

dogradenje MONTA gredice, osnovni dio drveni gradnik sa podgledom od AL
lima,

drveno, visulja, pokrov crijep,

pocinCana,

obicna Zbuka, Serana terabona,

dio drvena, krilo na krilo, ligeno, dio betonska, Jednostruko staklo,

drvena, licena, dio PVC, na hladnjaci metalna termoizolirana,

metalna vrat ulaz, garaza,

opeka,

ozbukano, obojeno, keramika u sanitarijama, praonicama, valionicimaostalo
dogradeni dio ozbukano i obojeno, sredi$nji stari dio obloga valoviti AL lim u
teraco plocice veci dio, sanitarije keramika, kotlovnica i garaza glazura, uredi
centralno, kotlovnica uljna,

struja, voda, grijanje, kanalizacija,

hladnjaca,

objekt je u osrednjem stanju, osrednje odrzavan, nije u funkciji.,
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9.4. Nacin kori$tenja

Objekti su gradeni kao poslovni - valionica pilica sa pomocnim prostorima i tako su se Koristili. Objekt je opremljen

3.3. Utrzivost gradevine
Zgrada se nalazi na dobroj lokaciji, na podruéju opéine Brckovljani.

Zgrada je starija, osrednje odrzavana, specifi¢ne djelatnosti, sa potencijalno malim krugom kupaca.
UtrZivost je otezana zbog navedenih razloga.

9.6. Mogucénost prenamjene

Zgrada se moZe prenamijeniti u radionicu bilo kojeg tipa ili skladini prostor. Prenamjena zahtijeva znatna financijska

10
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6.1.  Odabir metode procjenjivanja

Temeliem ¢1. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna |
troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobic¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni  vrijednosti

nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

priblizne vrijednosti zemljista,
priblizne vrijednosti nekretnina,
pregledi trZista nekretnina,
poredbeni pokazatelji,
koeficijenti za prilagodbu,

koeficijenti za preragunavanje

kod procjene ove nekretnine sluziti ¢emo se sa dostupnim podacima :
- za potrebe odredivanja cijene zemljista koriste se podaci na web stranici Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

E- nekretnine za zemljiste na sli¢nim lokacijama. (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

Kod procjene trZi§ne vrijednosti predmetne nekretnine (zgrada) koristiti éemo troskovnu metodu.
Razlog je krize trzista nekretnina kao i cijelog gospodarstva, uslijed Cega ne postoje usporedivi podaci o ciienama sliénih
nekretnina. Objekt se ne koristi sukladno namjeni vé dvije godine - dakle ne stvara prihode pa izracun prihodovnom

metodom nije pogodan za procjenu vrijednosti.

Isto tako vjeStaku nisu poznati podaci o prodanim slignim nekretninama sa istom il slicnom djelatno$¢u pa se ne moze
primijeniti poredbena metoda.
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6.2. Vrijednost zemljista -  odreduje se poredbenom metodom
6.2.1. Status zemlji$ta prema prostorno planskoj dokumentaciji
Predmet procjene je zk.¢.br. 3200, k.o, Brckovjani, koja se prema Prostornom planu uredenja opcine Brckovljani nalazi

u zoni mjeSovite namjene - pretezito stambene.
Lokacija je izgradena, bez koridora infrastrukture koji bi utjecali na vrijednost nekretnine.

IZVOD IZ PPU Op¢ine Brckovljani - grafiéki dio.
Izvor podataka: WEB stranica E- nekretnine

| GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA

MIESOVITA NAMUENA PRETEZITO STAMBENA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
(D2 - socyaina, D4 - Skolska, D7 - vj b
D8 - vatrogasni dom, D - druftvena

UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMIENA
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6.2.2. Pregled aktualnih transakcija iz Informacijskog sustava trzista nekretnina e-Nekretnine

Za potrebe odredivanja cijene zemljista koriste se podaci na web stranici Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja
E- nekretnine za zemljiste na sliénim lokacijama. (https:/inekretnine.mgipu.hr/Auth/)

USPOREDBA 1
Lokacija:
ID ZKC

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog ewidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Vrjednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

USPOREDBA 2
Lokacija:

ID ZKC

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu

Vrgednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

USPOREDBA 3
Lokacija:

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

PowrSina u prometu

Vriednost nekretnine (KN)

Datum ugovora
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Dugo selo - Lukarisée

Brckovljani - Gornje Dvoriste

Dugo selo - Lukarisée

1349786

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
374913

KP - KUPOPRODAJA

04.12.2020

594,00

75.000,00

02.12.2020

Vrijeme transakcije: 4Q2020

Povrsina: m2 594,00

namjena gradevinsko - M izgradeni dio nas.
Cijena: EUR 9.907,53

145197

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
37194349
KP - KUPOPRODAJA

659,00

75.500,00

20.12.2017
Vrijeme transakcije: 4Q2017
Povréina: m2 659,00
namjena gradevinsko, M, pretezno S
Cijena: EUR 9.973,58

1159536
13.12.2020.

GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
3727600

KP - KUPOPRODAIA

957,00
100.000,00
2NN 7

Vrijeme transakcije: 4Q2017

20 Povrsina: m2 957,00
namjena gradevinsko - M izgradeni dio nas.
Cijena: EUR 13.210,04
13



Mjesto opis / namjena Cijena( €) povrsSina (m?) €/m?
Dugo selo - Lukarigce gradevinsko - M izgradeni dio n 9.907,53 594,00 16,68
Brckovljani - Gornje Dvoriste  [gradevinsko, M, preeno s 9.973,58 659,00 15,13
Dugo selo - Lukarigée gradevinsko - Mizgradeni dio n 13.210,04 957,00 13,80
PROSJECNO : 11.030,38 736,67 15,21

LOKACIJA USPOREDNIH NEKRETNINA
lokacija koja se procjenjuje usporedna 2

B
S

Donje
Dvoridc

Bozjakovina \

Andritqvec

3

usporedna 1 usporedna 3

14
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6.2.3. Meduvremensko izjednacenje

Pomocu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko iZiednacenje ku

vremenski blize danu vrednovanja ( do 4 godine od dana vrednovanja).

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koridtenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to State the source

indeksi (@ 2015 = 100"

Indices (O 2015 = 100} ®

porodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su

20186, Q1 101,21 101,73 100,43 101,77
Qz 100.28 8580 101,23 9981 10033 10052
a3 101,31 96,67 102,30 101.96 101,80 97,74
04 100,75 94,84 101,87 100,56 101,39 98,26
2017. (o] 100,85 92 86 102,51 100,72 102.25 95,53
Qz 104,55 96,71 106.17 10269 10658 10093
Q3 105,13 97.76 106,65 10645 10546 100.20
Q4 108,45 98,73 11046 11046 10867 102,26
2018, a1 10044 %03 1S 11218 11054 s
Q2 ST N
Q3 11232 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
- SO 10148 11600 11982 113,50 102,00
2018, o 1755 10800 11952 12502 11867 1o0se
' az A WAk Wm0 0 oLe  ima o
@3 12138 10807 12390 13348 19805 1aes
04 12430 108.48 128,08 13738 12035 109,64
2000. ot 12825 w7es 13212 vars izsse ioemn
a2 130,57 11134 134.23 142,54 126,30 115,90
jedin. cijena iz bazni indeks - | 23" indeks -
redni Lokecti .. 5 ) -l dan sklapanja it Iovaran'a dan faktor korekc.
broj Sl povising fux] e ugovora g I vrednovanja 21
eur/m2 1 2
1. Dugo selo - Lukarigée 594,00 16,68 4Q2020 115,9 1159 1,00
2 Brckovljani - Gornje Dvoriste 659,00 16,18 4Q2017 102,26 115,9 1,13
3. Dugo selo - Lukarigée 957,00 13,80 4Q2017 102,26 1159 1,13
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Meduremensko izjednacavanje cijena pomocu
hedonistickih indeksa

1. 16,68

2 17,15

3. 15,64

prosjeéna vrijednost eur/m2 16,49
15




6.2.4. Interkvalitativno izjednacenje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak prera¢unavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica,
pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja katastarskih destica do kojih dolazi do razlike u njihovim kvalitativnim

obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja j

pomocu koeficijenata za preracunavanie.

e predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvodi). Postupak se provodi

Proc;enjn_rana Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
nekretnina

OSNOVNI ULAZNI PODACI

- prodajna cijena (EUR) 9.807,53 9.973,58 13.210,04

- neto povrsina (m2) 9637 594,00 659,00 957,00

- cijena zemlji§ta EUR/m2 16,68 1573 13,80

- datum transakcije 4Q2020 4Q2017 4Q2017
EKONOMSKI ASPEKTI
1. vrsta transakcije prodaja prodaja prodaja

- prilagodba 1 1
2. prilagodba trznim uvjetima

- prilagodba 1 1
3. vlasnicka prava

- prilagodba 1 1
FIZICKI ASPEKTI
1. oblik pravokutno pravokutno pravokutno pravokutno
- prilagodba i 1
2. kakvoéa pristupa dobra dobra dobra dobra

- prolagodba 1 1
3. mjere grad. koristenja M-S M-S M—Sl M-S

- izgradivost kig

- Kis - prilagodba 2 1.2 2

koef. Za preradunavanje KP 1,45 T4 1,45
Faktor povecanja/lumanjenja 0,76 1 0,76
4. veli¢ina manja manja manja

- prilagodba 1.1 1.1 1.1
5. mikrolokacija bolja sli¢na bolja

- prolagodba 09 0,9
6. Buka nema nema nema nema

- prilagodba 1 1
7. Komunalna infrastruktura postoji postoji postoji postoji
-prilagodba 1 1
8. Konfiguracija terena ravno ravno ravno ravno

- prilagodna 1 1
9. Orijentacija Jednaka jednaka jednaka

- prilagodba 1 1
10. Zagadenje okolisa nema nema nema nema

- prilagodba 1 1
KOEFICIJENT PRILAGODBE 0,75 1:10 0,75
PRILAGOBDENA VRIJEDNOST 12:53 16,65 10,37
PROSJECNA VRIJEDNOST 13,18
ZAOKRUZENA VRIJEDNOST 13,20 EUR/m2

16
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6.2.5. Isklju¢enje neuobicajenih i osobnih okolnosti
al  Cl. 4. st 1. Pravilnika

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znatajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i
drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. Znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca

od +30% od prosjene kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provoden;a meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja.

ok prosjecna Y :

jedin. cijena kupoprodajna odstupanje odstl:panje cl. 4.. st..1.
eur/m2 cijena eur/m2 eur/m2 o Pravilnika
16,68 13,20 348 20,86 zadovoljava
15,13 13,20 1,93 12,78 zadovoljava
13,80 13,20 0,60 437 zadovoljava

bl Cl. 4. st. 2. Pravilnika

Znacajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedinaéna odstupanja ku

poprodajnih cijena koja su veca od + dvostrukog standardnog

odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog

izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Jedini¢ne cijene nakon prilagodbe 16,68 15,13 13,80
prosjecna kupoprodajna cijena 13,20

Standardna devijacija 1,18

Dvostruka standardna devijacija 2,55

Apsolutno odstupanje od pros. cijene 3,48 1,93 0,60
Relativno odstupanje od pros. cijene 26,36% 14,65% 4.57%
Aspolutna vrijedn. aps. odstupanija 3,48 1,93 0,60
Pravilo 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

50 -2020 PERFA d.o.0., BRCKOVLJANI xlsx

Lird



6.3. lzracun vrijednosti zemljista

Zemljiste je prema ¢&l. 10. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnine | kategorije i jedinicna vrijednost se ne
reducira.

broj

_ oznaka | povrsina | povrsina | Jedinicna vrijednost vrijednost
zk.Gest.

e zemljiSta |  (m2) (¢hv) EUR/m2 | zemljista EUR

Dvoriste

Livada

Livada

3200 1710 Put 9637 2679 13,20 127.208,40

Put

Livada

Poslovna zgrada
Domacinska ulica

UKUPNO: 127.208,40

6.4. Procjena vrijednosti nekretnine troskovnom metodom

U ovoj metodi utvrduje se trzisna vrijednost nekretnine (TV) iz trzisnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove)
zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, prikljucaka, okolisa i ostalin usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za
prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove prociene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je
radena prema vaze¢im standardima i zakonima. Trodak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona
osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanijenje vrijednosti zbog

starosti zgrade. Umanjenje se racuna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada,
vanjska stolarija), zavrsne radove i instalacije. Postotak ugesca pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji,
vrsti i namjeni zgrade.

Opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i veliginu,

temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista, odreduje procjenitelj. Oni nisu jedino mogudi, no oni predstavljaju,
prema iskustvu procjenitelja, najvaznije kriterije koje Je moguce uociti i pratiti.
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Vrijednost zemljista
PZ = 9637  [m2  [Cz= ] 1320  €m2Pz | | vz 127.208,40) €
Vrijednost zemljista = 127.208,40 €
OBJEKT
Komunalni / Vodni doprinos
Kd= 7,97  €/m3BY Kd= 69.532.87| €
o et 067 €m3Bv Kv= 6.154.16
75.687,04| €
Prikljuéci
struja prikljucena 110|Cp= 24521 Ps 2452100 €
vodovod prikljucen Cp= 1400 Pv 1.400,00f €
plin nije prikljucen Cp= 0 Pp 0,00 €
kanalizacija priklju¢ena Cp= 1200 Pk 1.200,00f €
27.121,000 €
Nova vrijednost objekta
NGP= | 125581 [m2 [Cizg= 600] €/m2NGP s —_—r
Koeficient dovrenosti/kvalitete = 1,00 600| €/m2NGP T
Godina procjene 2020 ” Godina izgradnje 1970 Starost n= 50 “ Trajnost N= 80
Umanjenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=n/N 62,5%
Vvl nadlons Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja vrijednost
% €mMZNGP % €/m2NGP €/m2NGP
Konstrukcija 60% 360 62,5% 225 135
Obrtnicki i zavrsni radovi 30% 180 60,0% 108 72
Instalacije 10% 60 60,0% 36 24
Ukupno 100% 600 61,5% 369 231
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 290.091,53 €
Projekti i nadzor gradnje (Intelektualne usluge) % od NV 4,0% 30.139,38 €
Okolis % od NV 2,0% 15.069,69 €
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) 438.108,64| €
Trzisna vrijednost TV = SGV x (1 + KI + K st + Kv + Kpos + Kleg+ Kst) * FT
lokacija-KI starost- Kst veliCina- Kv | poslov.-Kpos | legalitet- Kleg | stanje obj. Kst [Stanje trzista FT TV
0,00 -0,10 -0,20 0,00 0,00 -0,10 0,85 223.43541
TrZisna vrijednost TV= SGVn *FT 223.435€
Vrijednost zemljista 127.208 €
TrZi$na vrijednost zgrade, priklju¢aka i doprinosa 223.435€
ukupna trziSna vrijednost:  350.644 €
pokazatelj vrijednosti nekretnine : lv=| 279,22 | eurm?nkp |

VRIJEDNOST NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM :
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350.644,00 €
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6. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnina: ZGRADA VALIONICE PILICA | ZEMLJISTE

naadresi: 10370 DUGO SELO, Brckovljani, Domaéinska ulica bb.
k.c.br. 3200: k.o. Brckovljani, z.k.ul. 3806,

narucitelja:  PERFA d.o.0. za proizvodnju konzumnih jaja,
49240 Donja Stubica, Golubovecka 44.
utvrduje se da:

- TrZi8na vrijednost (TV) iznosi:

350.644,00 € ili 2.654.375,08 kuna =
TVINGP = 279,22 EUR/M2
NAPOMENA: POREZI KOJI SU VEZANI UZ PROMET NEKRETNINA NISU UKLJUGENI U TRZISNU
VRIJEDNOST

Trzisna vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu
voljinog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trzisnim uvjetima nakon odgovarajuéeg
marketinga, pri ¢emu je svaka strana dobro obavijestena o svim relevantnim &injenicama te je postupila

razborito i bez prisile.

U Zaboku,  13. prosinca 2020 . godine

ELABORAT IZRADIO:

ZVONKO BENJAK, dipl.ing.grad.
stalni sudski viestak za graditeljstvo i
presjenu nekretnina

f

v
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PRILOZ]I

FOTOGRAFIJE

E - KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

E - IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
RJESENJE O ODOBRENJU ZA GRADENJE
TLOCRT OBJEKTA - SKICA

P B
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1. FOTOGRAFIJE

pogled na lokaciju jugozapad pogled na lokaciju sjeverozapad

dogradnja jug dogradnja garaza istok

prijem jaja spremiste

sortiranje jaja predvalionica



valionici

agregat kotlovnica

skladiste pilica sortiranje i pakiranje pilica

23

sanitarije ured



garderoba radnika sanitarije radnika

okolis zapad okoli§ jug

okolis sjever [ ' / /(; ( okoli§ jugozapad




2. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

Firefox hups:/foss uredjenazemlja hr/public/gwOSS ViewerPrint haml
o
s
v, NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZN NA GEODETSKA LPRAVA Koo, BROKOVLIANL, 308021
ODIEL ZA KATASTAR NERRETNINA DU GO SELO ki b 3200
1ENYOD 12 KRATASTARSKOG PLANA
Pobino wyerilo sprse 12 1000
Levormo syenio plana 1: 1000
Datum mspesa: 13.12.2020
lodl 13.12.2020. 20:50
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3. 1ZVOD 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

LN
L
g

REPLBLIRA HEMY ATSKA

NESLUZBENA KOPILJA

Opéinski sud u Sesvetama
ZEMLIANORNNZNT ODJEL DUGO SELO
Stanje na dan: 12.12.2020. 22:46

hatasiarsha opeina: 308021, BRCRON LJAN]

B adnpeg doevruka | pravonog resema X KCETNG STANIE
Aktrvne plombe

Levadak iz BZP=a

A
Posjedeos nica
PRVIODJELIAK

Braj £k wloskhe: 3806

Broj Adresa hatastarshe festice Nadin uporabe katastarshe Povriing
Rivr. katastarshe |Broj DL festice Nacin uporabe sgrade. nasb zgrade, kuéni broj FPR
Cestice rirad-t o
I 1200 31 DOMACINSRA LLIC A 9037
DVORISTE 2040
LIVADA 2155
LIVADA 2405
PUT 102
PUT 218
LIVADA 1237
POSLOVNA ZGRADA, DOMACINSKA ULICA 1474
UKUPNO: 9637
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Viasmitki dio: 171

PERFA D00 ZA PROIZVODNIU KONZUMNIH JAJA . OIB: 81004326273, DONJA STUBICA,
GOLUBOVECKA 44

2.1

Zaprimlpeno 18.11.2009. broy Z-2471/109

Na temelju nefenys Mamistarstva kulture, Uprave za zadtitu kulurme badtine, Konzervatorskog odjela u

Zagrebu Klasa: UP/1-61 2-0809-05 1429, Urbrog: $32-04-0520-09-] od dana 06 studenog 2009 g

zabiljedeno je stavljanje pod preventiviu zadtitu nekretning u A, a najduZe 3 godine od dana donoicnja

ovog rjcienja.

ZABILIEZHA

C
Teretovnica

Rbr. |

Sadriaj upisa

Linos

[Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak sdgovara stanju baze zemljBnih podataka na datum 12.12.2020.
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4. DOKAZ LEGLNOSTI

L Gn y haa
SCCIJALISTICKA REFUBLIKA HRVATSKA - 3
BEUPETINA ORCINE DUGO SEIC [ PR —
SEERETARIJAT Zi POSLOVE UPRAVI P o ‘ *I71 > !
REFZRAT Z4 GRADJEVINARITVO I — v ]
KOMUNALRG-STAMBENE FOSLOVE UNE - o yoe

Broj: o4-UFP/1lo=1124/1970. od lo.2.1971.

rodom podnefenog zahtjeve pod. "Agrokombinat"

: Ulica Mofe Pljade kbr. 2o4, kojim trefi izdava-
odobrenje za adaptaciju v lionice piliéa, SkmpStina op-
e Dugo Selo, Sekretarijat sa poslove uprave, Heferat ze
zrad jevinarstvo 1 komunalno—stembene poslove, na temelju &1,
i 202 st. 1. Zekona o opéam uprsvnom postupku, izdaje

RJESBSBENJE
o odobrenju za gradjenje

Odobrava se pod. "Agrokombinat" kaso investitoru
iz Zagreb, Ulica MoSe Fijade Z2o#, adaptapiga staje za lkrave
i valioniou piliéa, tloortne povr£ine loo,6c x 1ll,70 u krugu
gogpodarakog 6obra "Agrokombinatae" BecZjekoviba kraj Dugog
Sela.

Ovo odobrenje izdaje se investitoru, ue slijedete
uvjete.

1. 8a izvrii adaptaciju postojeéih steja za krave,
valionicu piliéa prema ovom odobrenju priloZenom i ovjerom
projektu, koji 8ini sastevni 8io ovog cdobrenja.

2. da adeptaciju objekta povjeri ovlagtenoj privat-
noj organizaciji, ili da israde sa vliastitom refijskom gru-
pom a prema postojeéim propisima.

3. 0a B dena prije pofetka gradnje prijavi ime 1
prezime, te zvanio nadzcrnog organa kojege je duian angaZi-
rati za vrijeme izvodjenja kons ruk%ivn radova ne objektu.

4, da grednja objekta zapoéne u roku od jedne godi-
ne, 08 8ana pravomoénostl ovog rjeSenja.

5. da nakon zavrSetka adaptacije zatraZi od ovog
organa Jdozvolu za upotrebu objekta.

Ovo odobrenje ze gradjenje vrijedi godinu dans

08 dana izdavanjia., Ukoliko radovi ne bi bili zepodeti u tome
roku, mofe se trafiti produfenje roka vrijednosti odobrenjs,

ali prije isteka roke vaincsti.
Obrazlofenje

Pod. “"Agrokombinat" iz Zsgreba, Ulica MoEe Pijsde
204, podnio je pismeni zahtjev, kojim tra!i 8a mu se izda odo-
brenje ze sdaptaciju postojeéih staja za krave 1 valioniou
piliéda, a koja se nalezi u krugu dobra "Agrokombineta" u
Bo#jakovini,

Uz zahtjev Je prilifiot

- urudfbeni naort u mj. l:leo sa statidikim raunom.

Nekon izvriencg pregleda tehnidke dokumentacije,

keo izvrSenog ofevide na liocu mjesta, ustanovljeno je:
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—~ da ée se m krugu dobra "Agrockombinata" u Bof jako-
i aptireti postojefe stala za krave i valionioe piliéa,
tne velidine loo,60 x 11,70 m, prems ovom ocdobrenju -

~ prilofenom projektu.

Obgirom da objlekat postoji kao staje za kreve, a

inveetitor go #eli adaptirati u velioniocu pilidés za koje ima
potrebu, koja je u skladu sa njegovim rasvojem i programom,
niie bilo zapreks 8z se zghtjevu ne udovolji, pa Jje na teme-

1je &1,9, Zskons o izgradnji investiocionih objeketa gradjana
i Yx-:.z,;lhm‘f( pravnih csoba (ngR. br., 9/69), kso i ¢l. 4 st.l.
Odluke Skupétine opéine Dugo Selo o izgrednji objeketa gra-—
éjene i gredjansko prevnih osoba donefenc je rjesenje, keko
je to u dispozitivu nevedeno.

Uputs o Z2albi;

Protiv ovog rjesenja postoji ;n'avo Zalbe u roku od
15 dans 0d fane grijena. lba se podnosi Komigiji za Zalbe
gri Skupitini D}i ine o Selo 83 em ovog referate, bez na-
plete takse od 8in. 5 i 7 Tbr, 2 Oéluke o AT-a.

Tekse na ove rjedenje u iznosu od Din 397,00 po
1. 32/1 Odluke o AT-a napleéena je i na zahtjevu poniftena.

Dostaviti: Referent za gredj.:
grh., BSimunovié Zvonko
@ Pod. "Agrokombinat"
Zagreb, MoSe Pijade 204
riiog 2 kom kompleta nacrta

2., Gradjevinske inepekcija - ovdje,
2. Arhive - ovije uz prilog 1 kom

kompleta nacrta.

Za tatnost otpravkas J
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5. TLOCRT OBJEKTA - SKICA
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